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Práce řeší aktuální problematiku udržitelného rozvoje území v návaznosti na problematiku 
„brownfields“. Prvotním cílem práce je podrobná analýza konkrétního „brownfield“ v Brně. 
Druhotným cílem je pak ekonomické zhodnocení jednotlivých variant v návaznosti na jejich 
způsob využití. Pro správný návrh bylo nutné provézt podrobnou analýzu dané lokality jak 
v oblasti realitního trhu, tak architektury a občanské vybavenosti. Nedílnou součástí byla také 
podrobná analýza územního plánu města Brna. Jednotlivé varianty návrhů vychází vždy 
ze stejného konceptu podzemních garáží, parku a samotných budov. Rozdílnost variant tkví 
ve způsobu využití ploch v souladu s územním plánem, tedy v poměru ploch trvalého bydlení 
a komerčních prostor. Do ekonomického zhodnocení vstupují konkrétní rizika jednotlivých 
způsobů využití ploch a preferovaný způsob jejich distribuce (pronájem/prodej). Z výsledků 
vyplývá, že varianta nesoucí nejvyšší předpokládané budoucí příjmy je varianta s podílem 40 % 
komerčních prostor a 60 % trvalého bydlení v obou budovách. Ačkoli varianta je zprvu 
ztrátová, kumulovaně dosahuje z hodnocených variant nejvyššího výnosu.  
Abstract 
The master thesis deals about actual issue of sustainable devolvement of land with connection 
to brownfields sites. First aim of thesis is analyse concrete brownfiled in Brno city. Second aim 
is economically evaluate different variant and options of using buildings.  For correct design 
was necessary make analysis of real estate market, architecture as well as local needs Housing 
and commercial area, also park and parking area are included to each variant of design, 
according to land use plan. Risks and way of distribution (sale/rent) are included to economical 
evaluation. Results show most rentable variant is use building as 40 % for commercial area and 
60 % for housing for each building. However, this option is unfavourable at the beginning,  
in the future brings most amount of gain for shareholder. 
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Problematice „brownfields“ jsem se začal okrajově věnovat již před několika lety. 
Zaujala mě však natolik, že jsem se ji rozhodl podrobněji zkoumat ve své bakalářské a následně 
i v diplomové práci. Tato problematika je živě diskutovaným tématem od konce 60. let 
20. století, kdy se k USA připojuje i většina zbylých vyspělých států světa. V České republice 
se otázka brownfields začala diskutovat poměrně nedávno, až po restrukturalizaci průmyslové 
výroby počátkem 90. let minulého století. V dnešní době je kladen velký důraz na udržitelný 
rozvoj území. Tento pojem lze zjednodušeně chápat jako cíl, kdy naplnění potřeb současných 
generací neohrozí potřeby generací příštích. Tedy cílem by měla být spíše obnova a revitalizace 
stávajících hmot a hodnot, než expanze staveb na plochy nezastavěné. 
Jak jsem zmínil o několik řádek výše, tato problematika je v ČR teprve na začátku své 
cesty. I přesto se již do podvědomí dostávají úspěšné projekty, jakými jsou například 
revitalizace strojní továrny Wannieck v Brně na obchodně-společenské centrum Vaňkovka, 
v případě Jihlavy se jedná o obchodně-společenské centrum City Park nebo i přestavba 
vysloužilého trolejbusového depa Plzeňských dopravních podniků na Cukrovarské ulici  
na literární kavárnu, kde se konají i umělecké výstavy, různé workshopy a nespočet jiných akcí. 
Mnoho brownfields skrývá svůj potenciál a představují značný ekonomický zdroj. Stačí jen 
zjistit, jaké přednosti v sobě konkrétní oblast skrývá a využít je. K odhalení těchto detailů 
a mnoha jiných informací je potřeba vědět co vlastně brownfields jsou, jak vznikají, 
 jaké problémy sebou nesou a co nejčastěji brání jejich opětovnému využití a zařazení  
do koloběhu života.  
Po pochopení problematiky popsané v teoretické části, je možné začít využívat nabyté 
znalosti v praktické části této diplomové práce. Cílem bude vytvoření návrhu na využití 
bývalého dopravního střediska v Brně. Vypracování analýzy lokality a vytvoření několika 
možných variant s následným vyhodnocením vhodnosti navrženého využití těchto objektů  
a výběru nejefektivnější varianty z hlediska návratnosti investic a přínosu pro danou lokalitu. 
Při hodnocení se pokusím přihlédnout k faktorům, které budou nebo by mohly mít v budoucnu 







1  BROWNFIELDS 
Tato kapitola se bude podrobně zabývat celkovou problematikou brownfields (BF). 
Tedy jaké jsou jejich charakteristiky a jak je lze poznat. Dále zmíním nejčastější důvody 
a příčiny jejich vzniku, jak je lze kategorizovat a především jaký mají dopad na životní prostředí 
a jejich okolí. Na tento soubor informací úzce navazuje možnost jejich obnovy (revitalizace) 
v návaznosti na trvale udržitelný rozvoj. 
1.1 DEFINICE A CHARAKTERISTIKY BROWNFIELDS 
Ekvivalent brownfileds 
Jedním z řešených problému je již samotný název. Široká veřejnost často neví, co si pod 
tímto pojmem představit. Jedinci se znalostí anglického jazyka si alespoň mohou domyslet,  
jaká problematika se pod tímto pojmem skrývá. I přesto může být doslovný překlad znamenající 
„hnědá pole“ značně zkreslující. Jako příklad lze uvést myšlenku, že se jedná  
o zemědělsky využívané pole s půdním typem hnědozemě, což je ovšem nesprávná teorie.  
Proč tedy užíváme tento termín místo vhodného českého ekvivalentu? Nejspíše proto, že žádný 
dostatečně vhodný výraz nebyl doposud vymyšlen. Jedním z důvodů, proč se setrvává  
u stávajícího souhrnného názvu „brownfileds“ popřípadě „brownfields sites“, mimo 
neexistence vhodného a především výstižného českého ekvivalentu je akceptovatelnost  
a znalost stávajícího označení v celosvětovém měřítku, alespoň v odborné sféře. 
Definice v ČR 
Definice ministerstva průmyslu a obchodu (MPO) zní: „Brownfield je nemovitost 
(pozemek, objekt, areál), která je nedostatečně využívaná, zanedbaná a může být  
i kontaminovaná. Vzniká jako pozůstatek průmyslové, zemědělské, rezidenční, vojenské či jiné 
aktivity. Brownfield nelze vhodně a efektivně využívat, aniž by proběhl proces jeho 
regenerace.“1 Český ekvivalent používaný MPO je „neefektivně využívané nemovitosti“. 
                                                 
1 Ministerstvo průmyslu a obchodu. Národní strategie regenerace brownfieldů v ČR [online]. 2008. 12 s. [cit. 






Definice dle Regionálního informačního servisu (RIS) zní: „Brownfields jsou pozemky 
a nemovitosti uvnitř urbanizovaného území, které ztratily svoji funkci a využití, jsou opuštěné  
a podvyužité, často mají ekologickou zátěž a zdevastované výrobní či jiné budovy.“2 
Institut pro udržitelný rozvoj sídel (IURS) charakterizuje brownfileds takto: 
„Brownfields jsou pozemky a budovy v urbanizovaném území, které ztratily svoje původní 
využití nebo jsou málo využité. Často mají - nebo se předpokládá, že mají - ekologické poškození 
a zdevastované výrobní i jiné budovy.“3 
Ministerstvo životního prostředí (MŽP) považuje za brownfields: „Veškeré pozemky 
zásadně narušené činností člověka tak, že nemohou být racionálně (efektivně) dále využívány 
nebo s potenciálem poškození ŽP.“4 Jako českého ekvivalentu je použito slovního spojení 
„narušené pozemky“. 
Ministerstvo pro místní rozvoj (MMR) uvádí, že: „Brownfields vznikají zejména 
sociálními a ekonomickými tlaky ve společnosti. Jsou to všechny pozemky a nemovitosti uvnitř 
urbanizovaného území, které ztratily svoji původní funkci nebo jsou nedostatečně využité. Tyto 
nemovitosti ekonomicky a fyzicky deprimují sama sebe a své okolí“5 MMR používá jako český 
ekvivalent „deprimující zóna“. 
Nejrozsáhlejší definicí disponuje Agentura pro podporu podnikání a investic 
(ChzechInvest) vytvořená MPO k problematice brownfields: „Nemovitost (pozemek, objekt, 
                                                 
2 Regionální informační servis www.risy.cz [online]. 2016 [cit. 2016-01-09]. Dostupné z URL: 
http://www.risy.cz/cs/krajske-ris/jihomoravsky-kraj/regionalni-informace/brownfields/  
3 BERGATT JACKSON, J. a spol. Brownfields snadno a lehce : příručka zejména pro pracovníky a zastupitele 
obcí. 1. vyd. Praha : IURS, 2004. s. 40 [cit. 2016-01-09]. s. 5 Dostupné z URL: 
http://rrajm.data.quonia.cz/brownfieldy/publikace/Brownfields1.pdf 
4 Ministerstvo životního prostředí www.env.cz [online]. 2016. s. 14 [cit. 2016-01-09]. s. 2 Dostupné z URL: 
http://contaminated-sites.sazp.sk/sites/contaminated-
sites.sazp.sk/files/prilohy/23_Blaha_ZU_2014_BROWNFIELDS.pdf 







areál), která: je nedostatečně využívaná, je zanedbaná a případně i kontaminovaná nelze ji 
vhodně a efektivně využívat, aniž by proběhl proces její regenerace. Vzniká jako pozůstatek 
průmyslové, zemědělské, rezidenční, vojenské či jiné aktivity.“ Brownfileds dále představují 
„ekonomický zdroj, podnikatelská aktivita a příležitost, kterou je potřeba využít.“ Brownfields 
jsou „historická stopa, zdroj paměti národa, kulturní a architektonické dědictví, které 
 by se mělo zachovat a rekonstruovat“6 
Definice v zahraničí 
V USA je nejčastěji požívána definice Agentury pro ochranu životního prostředí neboli 
Environmental Protection Agency (dále jen EPA), jejíž definice zní: „real property, the 
expansion, redevelopment, or reuse of which may be complicated by the presence or potential 
presence of a hazardous substance, pollutant, or contaminant.“ 7 Což ve volném překladu 
znamená nemovitosti, jejichž expanze (rozšíření), sanace (přestavba) nebo nové využití  
je komplikováno přítomností nebo potenciální přítomností nebezpečných látek, znečišťujících 
látek nebo kontaminantů. 
Definici EPA dále rozšiřuje OTA (Office of technology assessment) neboli Úřad pro 
posuzování technologií ve smyslu, že regeneraci brownfields brání nejen potenciální 
kontaminace území, ale i případná špatná lokalizace objektu/ů, zastaralá infrastruktura,  
nebo jiné méně zjevné faktory, spojené s celkovým úpadkem okolí.8 
OECD neboli Organizace pro hospodářskou spolupráci a rozvoj (The Organisation for 
Economic Cooperation and Development) charakterizuje brownfields přibližně jako pozemky 
                                                 
6 CzechInvest www.czechinvest.org [online]. 2016 [cit. 2016-01-09]. Dostupné z URL: 
http://www.czechinvest.org/brownfieldy  
7 Environmental Protection Agency www.epa.gov [online]. 2016 [cit. 2016-01-09]. Dostupné z URL: 
http://www.epa.gov/brownfields/brownfield-overview-and-definition  
8 State of the States on Brownfields: Programs for Cleanup and Reuse of Contaminated SitesBrownfileds. Office 






a nemovitosti uvnitř urbanizovaného území, které ztratily svou funkci a využití  
a pravděpodobně obsahují ekologickou zátěž a zdevastované výrobní či jiné budovy.9 
Pro potřeby Evropské unie (EU) byla vytvořena skupina CABERNET (Concerted 
Action on Brownfield and Economic Regeneration Network) v níž se nachází evropští experti 
zabývající se touto problematikou a dále i akademici, developerské firmy a jiné organizace  
či instituce. Brownfields definují jako plochy, které:  
 jsou ovlivněny předcházejícím využitím této plochy a okolních pozemků,  
 jsou opuštěné, nebo nedostatečně využívané,  
 mají reálné nebo předpokládané problémy s kontaminací,  
 nacházejí se úplně nebo částečně v zastavěném území,  
 vyžadují určitou pomoc k tomu, aby mohly být vráceny k prospěšnému 
využívání. 
Shrnutí 
Jednotlivé instituce nezávisle na tom, zda se jedná o neveřejný nebo státní sektor 
používají rozdílné definice a tedy i vysvětlení pojmu brownfields. V těchto českých 
ekvivalentech je většinou vidět konkrétní vztah řešitele. MMR využívá pojmu 
„deprimující zóna“, protože tímto efektem působí na své okolí jak ekonomicky, tak i fyzicky  
a to zabraňuje rozvoji oblasti. MŽP preferuje „narušené pozemky“, protože problematiku chápe 
spíše z ekologického hlediska a CzechInvest spolu s MPO využívají „neefektivně využívané 
nemovitosti“, protože chtějí spíše obnovit hodnoty, které dříve současné brownfields 
představovaly, případně efektivně využít jejich potenciál. 
Rozdílné pojetí specifikace brownfileds v USA a Evropě je zdůrazněno především 
ekologickým poškozením. Zatímco v USA se brownfields spojují s ekologickou zátěží, 
                                                 
9 The Organisation for Economic Cooperation and Development www.oecd.org [online]. 2016 [cit. 2016-01-09]. 






v Evropě nemovité věci nemusí být vždy nutně kontaminovány, aby byly za brownfield 
považovány. 
Zajímavostí je, že brownfiled není nikterak definován svojí velikostí, zároveň se může 
jednat i o nemovité věci, které jsou stále využívány a přesto jsou za brownfields považovány. 
Krásným příkladem je bývalý komplex budov nacházející se mezi ulicemi Údolní a Úvoz 
v Brně. Tento komplex byl zahrnut do ploch brownfileds v městě Brně i přesto, že v něm sídlil 
Ústavu soudního inženýrství VUT v Brně.  
Z výše uvedených definic vyplývá, že i přes jednotný název neexistuje jednotné 
vysvětlení co brownfield může být. Může se jednat o pozemek, budovu, soubor budov, či celé 
areály, které nemusí být vždy kontaminovány. Jejich náprava je spojena s velkou finanční 
zátěží, negativně působí na své okolí počínaje hlediskem ekologickým přes ekonomické  
až po sociální. Je nutné každý brownfield posuzovat samostatně, protože je jedinečný  
a vyžaduje jedinečné řešení. Co fungovalo jinde, nemusí fungovat zde.      
K pojmu brownfields nelze chápat jako protiklad výraz „greenfields“ (zelená louka). 
Takovými jsou: „pozemky a volné plochy mimo kompaktně zastavěná území měst původně 
určené k zemědělskému, lesnickému a rekreačnímu využívání, které byly změnou územně 
plánovací dokumentace definovány jako rozvojové lokality určené k rezidenční, komerční nebo 
průmyslové zástavbě.“10 Tyto pozemky se právě nejčastěji zastavují novými stavbami,  
ve snaze investorů vyhnout se konfrontaci s problematikou brownfields. 
Mimo brownfields a greenfields je znám také termín „blackfields“. Ten označuje 
lokality s podstatně vyšší mírou (toxické) kontaminace půdy, vod a dalších složek životního 
prostředí, než je tomu u brownfields, které jsou zcela zásadní překážkou pro jejich nové využití. 
Nejčastějšími blackfields jsou zejména plochy využívané pro těžbu a zpracování nerostných 
surovin a průmyslová centra pro výrobu a skladování nebezpečných odpadů. Náklady na sanaci 
těchto ploch jsou mnohonásobně větší než u brownfields. 
                                                 







1.2 VZNIK BROWNFIELDS 
Začátky problematiky je možné datovat především v USA, Kanadě a některých státech 
Evropy zhruba od konce 60. let 20. století spolu s rozvojem měst a se strategickým, územním  
i krajinným plánováním. První změny nastávají při přechodu z primárního sektoru 
(zemědělství) na sektor sekundární (průmysl). Zásadní vliv však má odklon především  
od těžkého průmyslu směrem k produkci spotřebního zboží, informační a komunikační 
techniky. Tato oblast se nazývá terciální sektor. Tento přesun v ekonomické struktuře vedl  
k dlouhodobému nevyužívání průmyslových objektů a v návaznosti na degradaci těchto 
průmyslových ploch dochází ke snižování vitality dotčených čtvrtí a lidé se přemísťují  
do lukrativnějších periferních oblastí. Dochází tak ke zmenšení intenzity využívání dopravních 
spojů v postižené oblasti s centrem města a čtvrti ztrácí životaschopnost. 
V České republice se tato problematika objevuje a je řešena teprve po pádu komunismu 
v 90.tých letech 20.tého století. Změna politického systému s sebou nesla velké majetkoprávní 
nesrovnalosti, které byly jednou z příčin vzniku mnoha brownfields. V kombinaci s přechodem 
na tržní hospodářství došlo k zásadní změně orientace českého průmyslu charakterizovaného 
těžkou průmyslovou výrobou směrem k produkci spotřebního zboží, automobilů, informační  
a komunikační techniky, protože se nyní stal nepotřebným. Tento přechod byl hlavním 
důvodem krachu regionálních podniků, které se nedokázaly včas přizpůsobit situaci. Například 
nezměnily výrobu a nezahájily novou konkurenceschopnou produkci. Jejich areály tak rovněž 
ztratily svoji původní funkci a využití a přidaly se na stále se zvětšující seznam brownfields, 
jimiž se bude potřeba v budoucnu zabývat.11  
Tržní hospodářství s přílivem nových zahraničních investorů přispělo ke zlepšení 
ekonomické situace státu, avšak nové budovy pro výrobu či obchod byly umisťovány převážně 
na plochy greenfields. Tento proces je znám jako tzv. „urban sprawl“. Jedná se o neregulovaný 
nebo nedostatečně regulovaný růst měst v důsledku absence účinných regulativních nástrojů 
                                                 
11 Revitalizace „brownfields“ v obcích ČR : metodika monitorování a nové využívání ploch a objektů. Ústav pro 







nebo jejich nedůsledného uplatňování v praxi. Je to extrémní projev suburbanizace,  
který se projevuje plošným rozrůstáním měst formou nové výstavby, ať u komerčních  
či rezidenčních objektů, v jeho těsném okolí bez jakékoliv návaznosti na infrastrukturu. Vzniká 
tak komplex velkoplošných obchodních center, budovaných na okrajích měst, s nezbytností 
využívání individuální automobilové dopravy. Cenové relace i charakter rozptýlené rezidenční 
zástavby v suburbánních zónách zaznamenávají sociální segregaci. Rozvoj příměstských 
oblastí celkově koresponduje s úpadkem vnitřních částí měst. Klesá celková rozloha částečně 
přirozených ekosystémů, biocenter a biokoridorů i půd vhodných pro zachování udržitelného 
stupně zemědělského, lesnického a rekreačního využívání krajiny.12 
 Dalším podstatným prvkem byl odchod příslušníků sovětských vojsk z České republiky 
a rušení mnoha našich vojenských posádek, po kterých zůstaly nevyužité vojenské prostory  
a areály. Často se jedná o areály nemalých rozměrů (letiště, autoparky, kasárna). 
1.3 KATEGORIZACE BROWNFILEDS 
Kategorizace je spolu s jednotlivými definicemi a historií brownfields nedílnou součástí 
porozumění této problematiky. Lze nalézt velké množství hodnotících kritérií. Důsledkem toho 
není kategorizace jednotná a liší se i v jednotlivých zemích. Mezi nejvyužívanější patří dvě 
klasifikace a to podle původního využití a možnosti nového využití (tato metoda je známá 
pod tzv. modelem „ABC“ z projektu CABERNET). K těmto metodám lze následně přidat 
podrobnější členění například podle polohy, ekologické zátěže, velikosti, zastavěnosti, 
struktury vlastnictví atd. Nejdůležitější je však pochopení jaký rozvojový potenciál vždy ten 
konkrétní jednotlivý brownfield skrývá. Především proto se kategorizují, pro ujasnění možností 
jeho revitalizace. Zejména potřebují-li ke své revitalizaci finanční prostředky z veřejného 
sektoru či nikoliv. 
                                                 
12 JACKSON, J. Urban sprawl. Urbanismus a územní rozvoj. [online]. 2002, roč. V, č. 6. [cit. 2016-01-17]. 






1.3.1 Původní využití 
Průmyslové brownfields 
Jedná se o nejčastěji zmiňované, nejpočetnější a nejrozsáhlejší brownfields vůbec.  
Jak název napovídá, jsou spojeny s úpadkem průmyslu nebo přechodem do jiného (terciálního) 
sektoru. V České republice se vztahují především k 90. letem 20. století zaznamenávající ústup 
těžkého průmyslu po přechodu na tržní hospodářství. Tyto oblasti se nejčastěji nachází 
v urbanizovaném území, často jsou silně kontaminovány a jejich revitalizace je finančně velmi 
náročná.13 
Vojenské brownfields 
Souvisejí především s odchodem sovětských vojsk z našeho území. V mnoha městech 
a obcích zůstaly zčásti použitelné a vybavené a zčásti vybydlené a zdevastované bytové budovy. 
Nejzásadnější jsou však vlastní vojenské prostory, jejichž dalšímu využití dodnes brání nejen 
kontaminace životního prostředí, ale také přítomnost nebezpečných vojenských látek  
a materiálů, včetně munice. Nemalou částí přispělo také rušení vojenských posádek Armády 
České republiky v letech 1995 až 2003, kde bylo ze služby uvolněno přes 30 000 vojáků (včetně 
občanských zaměstnanců) a opuštěno několik objektů kasáren, vojenských areálů a ploch  
s významnými ekologickými zátěžemi.13 
Železniční a dopravní brownfields 
Svým rozsahem tvoří nemalou část také komplex zdevastovaných a dlouhodobě 
nevyužívaných objektů a pozemků ve vlastnictví Českých drah a.s. (popřípadě jsou dány  
do užívání Správě železničních dopravních cest) nacházejících se v blízkosti železničních 
dopravních cest, popřípadě na území měst či obcí. Tyto nemovité věci jsou často určeny 
k uhrazení dluhů vzniklých v průběhu činnosti bývalých ČD. Zásadním problémem jsou 
                                                 
13 Revitalizace „brownfields“ v obcích ČR : metodika monitorování a nové využívání ploch a objektů. Ústav pro 







majetkoprávní vztahy, kdy majetek dodnes není zcela kompletně zinventarizován a ohodnocen. 
Dalším faktorem je nedostatek finančních prostředků k údržbě jednotlivých nemovitých věcí,  
a tak dochází k jejich chátrání. Z charakteru a hustoty železniční sítě v ČR lze předpokládat 
postižení všech regionů.14 
Zemědělské brownfields 
Patří k třetím nejrozsáhlejším brownfields v ČR. V krajině se nachází v podobě 
nevyužívaných a zdevastovaných objektů bývalé družstevní velkovýroby a zpustlých, 
neobhospodařovaných pozemků. Tyto změny nastaly po r. 1989, kdy české zemědělství prošlo 
změnami nebývalých rozměrů, od úprav vlastnických vztahů k půdě, až po snížení objemu 
výroby, případně jeho přizpůsobení dotačním fondům a požadavkům evropského trhu. Situaci 
nepřispívá ani zastaralý vozový a mechanizační park, který se v posledních letech již značně 
modernizoval. Na úkor modernizace vozového a mechanizačního parku není však dostatek 
finančních prostředků pro rekonstrukce hospodářských budov a jejich maximální efektivní 
využívání. S tímto faktorem se pojí i obtížná sanace ekologických zátěží na pozemcích  
i stavbách a tento stav nejen brání postupnému zvyšování efektivity produkce a produktivity 
práce v odvětví, ale je příčinou nadměrné zátěže životního prostředí.14,15 
Administrativní a institucionální brownfields 
Z hlediska institucionárních se jedná o školy, nemocnice, ale třeba i věznice. 
Administrativní objekty se nejčastěji nachází ve vnitřních zónách měst. Jsou tvořeny budovami, 
jejichž provoz a údržba je velmi finančně náročná a obec či město pro jejich provoz nemá 
dostačující potřebné finanční prostředky, popřípadě se pro tyto nemovité věci nepodařilo najít 
                                                 
14 Revitalizace „brownfields“ v obcích ČR : metodika monitorování a nové využívání ploch a objektů. Ústav pro 
ekopolitiku, o.p.s. [online]. Praha, 2003. s. 49 [cit. 2016-01-17]. Dostupné z URL: 
http://ekopolitika.cz/images/stories/brownfields/metodika_brownfields.pdf 
15 SKÁLA, J., VÁCHA, R., ČECHMÁNKOVÁ, J. a HOVÁTHOVÁ, V. Urbanismus a územní rozvoj: Zemědělské 
brownfieldy v České republice [online]. Brno: Ústav územního rozvoje, 6/2012 [cit. 2016-01-17]. Dostupné z 






nového majitele. Zbylé vznikají především při rychlých změnách ve struktuře a funkčním 
uspořádání urbanizovaného území. Nejtypičtějším příkladem jsou původně obytné domy 
v blízkosti centra města. Byly však privatizovány a přestavěny na kancelářské a komerční 
prostory a následně nabízeny firmám či jednotlivcům za účelem zisku. Zajímavostí je, že často 
chyběly právě obytné prostory, které však neslibují natolik rychlý a stálý zisk jako 
administrativní prostory. Nabídka na trhu však často převyšuje poptávku a potenciální zájemce 
začnou odrazovat nevýhody, které převažují nad hodnotou tzv. „lukrativní adresy“. Ceny 
nájmů, vysoké náklady na provoz a nekompaktní prostory pro potřeby firmy často vedou  
k novým investicím v podobě velkých administrativně komerčních center v lokalitách mimo 
kompaktní zástavbu a i k přesídlování do okrajových částí měst.16 
Obytné brownfields 
Vznik těchto brownfields je zapříčiněn spolupůsobením několika faktorů. Prvním z nich 
lze jmenovat obce a města v hospodářsky slabých regionech s vysokou nezaměstnaností. Tento 
jev často zapříčiňuje a podporuje druhý faktor, kterým je stěhování obyvatelstva  
do lukrativnějších měst s nabídkou práce a s možností moderního bydlení. Nastává tedy situace, 
kdy rodinné domy původních vlastníků jsou využívány jen k přechodnému pobytu nebo  
k rekreačním účelům, protože vzhledem k prvnímu z faktorů jsou neprodejné. Třetím faktorem 
jsou nemovité věci, jejichž majitelé (obce, družstva vlastníků nebo soukromé osoby) 
nedisponují dostatečným množstvím finančních prostředků na jejich celkovou rekonstrukci. 
Současným „strašákem“ by mohly být i panelová sídliště (vznikající ve velkém v socialistické 
éře) jejichž životnost pomalu končí a v případě nedostatečného množství finančních prostředků 
na jejich rekonstrukce by mohlo nastat i postupné vybydlení panelových sídlišť a jejich 
přeměna v brownfields.16  
                                                 
16 Revitalizace „brownfields“ v obcích ČR : metodika monitorování a nové využívání ploch a objektů. Ústav pro 








Jejich vznik se váže především na změnu spotřebních hodnot v žebříčku obyvatelstva  
a budování nových velkoplošných maloobchodních center na okrajích měst na dříve zmíněných 
„greenfields“ (zelených loukách). Cenová politika těchto řetězců v kombinaci s vysokým 
tržním nájemným přispívá k zániku malých a středních obchodníků. Mezi první takto postižené 
se řadí bývalé samoobslužné prodejny sítí Jednota či Včela, které nedokázaly konkurovat. Vliv 
této politiky sahá i na domy s kombinovanou funkcí (bytová + nebytová), které se bez 
„podpory“ nájemců nebytových prostor stávají neefektivními.17 
Kulturní a rekreační brownfields 
Jedná se především z kulturních BF o kulturní domy, kina a z rekreačních BF  
o sportoviště, parky, volné prostory či střediska, která jsou nedostatečně využívaná, případně 
se ztrátou své prvotní funkčnosti. Vznik těchto brownfields se váže především k objektům  
ze socialistické éry. Vlastníci (města, obce i jednotlivci) nemají dostatečné finanční prostředky 
na jejich údržbu, popřípadě rekonstrukci.17 
Ostatní brownfields 
Mezi ostatní brownfields je možné zařadit zbylé výše neuvedené. Jedná se například  
o „pozůstatky ukončené důlní činnosti a těžby nerostných surovin. Jejich sanace a opětovné 
začlenění do krajiny bude dlouhodobou záležitostí ovlivňovanou jednak vysokými náklady  
a jednak dlouhou periodou přírodních procesů vedoucích k obnově přirozených ekosystémů.“18 
                                                 
17 FERBER, Uwe a kol. Brownfields příručka: Interdisciplinární nástroj zaměřený na problematiku regenerací 
brownfields [online]. Leonardo da Vinci pilot projekt, Ostrava: Technická univerzita Ostrava, 2006. s. 91 [cit. 
2016-01-17]. Dostupné z URL: http://fast10.vsb.cz/lepob/index2/handbook_cz_screen.pdf  
18 Revitalizace „brownfields“ v obcích ČR : metodika monitorování a nové využívání ploch a objektů. Ústav pro 







1.3.2 Nové využití 
Jak jsem již zmínil na začátku této kapitoly, jedná se o zatřídění jednotlivých 
brownfields dle jejich komerčního využití a ekonomické atraktivity. Nejznámější a široce 
akceptovaný model „ABC“, podle kterého se zatřiďují jednotlivé brownfields, je vytvořen již 
dříve v textu zmiňovaným projektem CABERNET. Jedná se o projekt, v němž se nachází 
evropští experti zabývající se touto problematikou a dále i akademici, developerské firmy a jiné 
organizace či instituce, které si kladou za cíl vytvořit nová praktická řešení pro městské 
brownfields, v kontextu s udržitelným rozvojem evropských měst, a poskytnutí intelektuálního 
rámce pro koordinovaný výzkum a vývoj nástrojů k řešení této problematiky.  
Název modelu „ABC“ je odvozen od tří základních kategorií brownfields dle 
ekonomické využitelnosti. K těmto třem základním kategoriím se někdy přiřazuje i kategorie 
čtvrtá označená písmenem D. Níže v textu uvedu, co představuje a proč se nezapočítává 
k prvním třem základním kategoriím. 
Kategorie A 
Jedná se nejatraktivnější lokality (centra měst s velkým potenciálem), s žádnou nebo 
minimální ekologickou zátěží, což je často jedno z kritérií řešených případnými investory. Trh 
je schopen se s nimi vypořádat sám a není nutné použití financí z veřejného sektoru. Použijí-li 
se, pak pro koordinaci a propagaci těchto projektů.19,20 
                                                 
19 BERGATT JACKSON, J. a VOTOČEK, J. Metodika inventarizace brownfieldů v úrovni ORP [online]. IURS, 
2010. s. 32 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z URL: http://www.usti-nad-labem.cz/files/Metodika.pdf  
20 Magistrát města Ostravy. Strategický plán rozvoje systému zeleně na území města Ostravy [online]. 2011. s. 19 










V této kategorii se již objevují problémy. Mohou být umístěny ve velmi lukrativních 
lokalitách, ale náklady spojené s jejich revitalizací (např. odstranění ekologické zátěže) značně 
snižují atraktivitu a brání v rozvoji. Soukromé investice jsou zde často již nedostačující (slabá 
návratnost investic) a proto je nutná pomoc veřejného sektoru. Odstraněním těchto problému 
snižujících atraktivitu se z průměrných brownfields kategorie B stane kategorie A, o kterou  
se již postará sám trh.21 
Kategorie C 
Chybí návratnost investic, špatná přístupnost, umístění mimo komerční lokace a mnoho 
dalších negativních faktorů je to, co charakterizuje kategorii C. Tyto brownfields mají jen 
minimální šanci na revitalizaci, avšak ony právě mohou být v budoucnu příčinou 
nedostatečného rozvoje obcí či měst. Lze je pomocí veřejných financí posunout blíže  
ke kategorii B, ale musí pro to existovat silný společenský důvod.21  
„Kategorie D“ 
Různorodá rizika spojující především ohrožení lidského zdraví. Může se jednat o silnou 
kontaminaci půdy ohrožující spodní vody, vysoký obsah zdraví škodlivých látek, ale i staticky 
nevyhovující objekty, u kterých hrozí zřícení na veřejná prostranství. Je vyžadována vysoká 
míra pomoci ze strany veřejných financí.21 
                                                 
21 BERGATT JACKSON, J. a VOTOČEK, J. Metodika inventarizace brownfieldů v úrovni ORP [online]. IURS, 







Obr. č. 1 - Diagram metody "ABC" 22 
Shrnutí 
Tato kategorizace je velmi výstižná z investičního hlediska a následné rentability,  
což přispívá k financování do brownfields. Lze ji využít jak v sektoru soukromém tak veřejném.  
O lukrativní oblasti se postará sám trh, zatímco horším je možné pomoci vždy specifickým 
druhem podpory z veřejných financí. Kategorizace nemusí být vždy fixní. Závisí na mnoha 
faktorech jako na realitním trh, legislativě, vládě, investorech, vlastnících atd. I v tomto případě 
je nutné brát každý brownfield jako jedinečný a určitou problematiku může představovat 
nalezení vhodných kritérií pro zařazení do konkrétních kategorií. „Kategorie D“ je uvedena 
spíše z praktických důvodů, pro ukázku brownfields představující určitá rizika spojená 
s nulovou rentabilitou a nutností odstranění (v budoucnu), aby nedošlo k úniku nebezpečných 
látek, případně ke ztrátám na životech.  
                                                 
22 CABERNET www.cabernet.org.uk [online]. 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z URL: www.cabernet.org.uk ; 






1.3.3 Poloha (velikost obce) 
Jak je zřejmé z předchozí kategorizace, velmi důležitou roli ve využitelnosti brownfields 
hraje především poloha a jeho stav. Právě polohou se zabývá toto dělení a zároveň je možné  
na tomto schématu velmi výstižně aplikovat metodiku zatřiďování podle „ABC“ z projektu 
CABERNET, kde vyniknou jednotlivé možnosti a šance na revitalizaci. 
Obec I. kategorie 
Do této kategorie spadají největší metropolitní města České republiky, podílející  
se vysokou mírou ekonomičnosti na provozu země. Řádově se jedná o města s počtem obyvatel 
okolo 100 tisíc a více. Zastávají vysoké sportovní, kulturní a historické hodnoty,  
což je turisticky velmi atraktivní, mají velmi nízkou míru nezaměstnanosti a pozitivní roční 
přírůstek obyvatel. Podstatnou složkou politiky města je snaha nalézt řešení této problematiky. 
V této kategorii se nachází nejčastěji u centra města typy brownfields „A“, v zastavěném území 
dále od centra pak „A, B“ a v okrajových částech „B“ či „C“.23  
Obec II. kategorie 
Města menšího rozsahu nad 50 tisíc obyvatel, mají stále podstatný vliv na ekonomiku 
země, ale neřadí se mezi metropolitní oblasti. Míra nezaměstnanosti je o něco vyšší než  
u I. kategorie a přírůstky obyvatelstva stagnují nebo jsou minimální. Podstatný vliv  
na ekonomickou situaci takovýchto měst má turismus, často se jedná o menší města spojená 
s historickými osobnostmi nebo událostmi. Politika řešení problematiky brownfields není příliš 
výrazná. V těchto městech je u centra měst možné najít brownfields typu „A“, ale častěji „B“, 
v zastavěném území dále od centra pak „B“ a v okrajových částech „C“.23  
Obec III. kategorie 
Poslední kategorií jsou obce a velmi malá města daleko od metropolitních oblastí. 
Vyznačují se velkou mírou nezaměstnanosti, úbytkem obyvatelstva a často vysokým počtem 
                                                 
23 BERGATT JACKSON, J. a VOTOČEK, J. Metodika inventarizace brownfieldů v úrovni ORP [online]. IURS, 






nebo velkou plochou brownfields vzhledem k jejich velikosti. Často je tvoří brownfields 
vzniklé po roce 1989. V těchto oblastech je možné nalézt u centra měst (obcí) brownfields 
typu „B“, v zastavěném území dále od centra a v okrajových částech „C“.24 
1.3.4 Vlastnictví 
Jednou z možností dělení je také podle vlastnického sektoru, ve kterém se jednotlivé 
brownfields nachází. Vlastnictví lze rozdělit na osobní, které je nejrozšířenější  
a svým způsobem i nejproblematičtější sektor. Nachází se zde okolo 73 % brownfields 
nacházejících se na území České republiky. Problémy tohoto sektoru jsou způsobeny především 
množstvím vlastníků. Jedná se o spoluvlastnictví několika osob ať fyzických či právnických, 
popřípadě je brownfield natolik rozsáhlý, že se nachází ve vlastnictvích i několika desítek osob, 
z nichž má každá rozdílné představy o využití těchto ploch v budoucnosti a často tak ztěžují 
práci veřejnému sektoru. Druhý sektor je veřejný, ten zaujímá okolo 20 %. Poslední část  
je tvořena z přibližně 7 % ostatními vlastníky (například církev).25 
1.3.5 Ekologická zátěž 
Členění podle ekologické zátěže je velmi významné. Pomáhá odhadnout problémové 
brownfields a množství budoucích nákladů při jejich asanaci. Dělení předpokládá tři základní 
skupiny a to: 26 
Bez ekologické zátěže 
Zde jednotlivé vypracované analýzy nevykazují jakoukoliv ekologickou zátěž. Jedná  
se o velmi lukrativní brownfields, o které se trh postará sám dle modelu „ABC“ z projektu  
                                                 
24 BERGATT JACKSON, J. a VOTOČEK, J. Metodika inventarizace brownfieldů v úrovni ORP [online]. IURS, 
2010. s. 32 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z URL: http://www.usti-nad-labem.cz/files/Metodika.pdf  
25 Základní statistické výsledky – Vyhledávací studie brownfieldů. CzechInvest [online]. Praha, 2008. s. 9 [cit. 
2014-10-15]. Dostupné z URL: http://www.czechinvest.org/data/files/nsb-595.pdf  
26 ŠILHÁNKOVÁ, V. a kol. Rekonverze vojenských brownfields. Vyd. 1. Pardubice: Univerzita Pardubice, 2006. 






CABERNET, samozřejmě vždy závisí ještě na mnoha jiných faktorech, jakými jsou poloha, 
velikost, vlastnictví podpora veřejného sektoru, atd. 
S předpokládanou ekologickou zátěží 
Jedná se pouze o nepodložený předpoklad výskytu ekologické zátěže z hlediska 
původního využití postižených ploch. Jedná se například o vojenské nebo průmyslové areály  
a chemické továrny. Doposud nebyly provedeny potřebné analýzy. 
S existující ekologickou zátěží 
 Vypracované analýzy potvrzují přítomnost ekologické zátěže, nyní je z hlediska 
asanace rozhodující v jakém množství se nachází. Tento druh brownfields je nejméně atraktivní 
z pro investování a potřebuje vysokou míru podpory veřejného sektoru. Z hlediska metodiky 
„ABC“ z projektu CABERNET se jedná o lokality typu „C“ případně typu „D“, viz výše. 
1.3.6 Velikost 
Velikost je jedním z mnoha kritérií hodnocených investorem při výběru lokality. 
Atraktivitu místa buď zvyšuje, nebo naopak snižuje. Často s velikostí postiženého území stoupá 
i množství nákladů potřebných na revitalizaci a o to více, je-li přítomna i ekologická zátěž. 
Častěji jsou tedy velké plochy brownfields méně využívány.27 Podle velikosti je lze rozdělit na: 
 malého rozsahu (do 1 ha),  
 středního rozsahu (do 10 ha),  
 velkého rozsahu (do 100 ha), 
 obzvláště rozsáhlé (více než 100 ha).28 
                                                 
27 DVOŘÁKOVÁ LIŠKOVÁ, Z. Správa k problematice brownfields. Centrum celoživotního vzdělávání EF JU 
[online]. 2010 [cit. 2014-09-21]. Dostupné z URL: http://ccv.ef.jcu.cz/opvkreg/prezentace/okruh7/pri7tema-09 
Vnimani__problematiky_brownfields_Li.pdf 
28 ŠILHÁNKOVÁ, V. a kol. Rekonverze vojenských brownfields. Vyd. 1. Pardubice: Univerzita Pardubice, 2006. 






1.4 VLIV A DŮSLEDKY PŘÍTOMNOSTI BROWNFIELDS NA OKOLÍ 
Přítomnost těchto entit definovaných v předchozích kapitolách v kompaktní zástavbě 
značně snižuje atraktivitu daných lokalit a hodnotu nemovitých věcí pro potenciální investory, 
existující podnikatelský sektor i pro stálé obyvatele v jejím okolí. V těchto oblastech  
se kumulují územní, sociální, ekonomické, finanční i environmentální problémy, které ostře 
kontrastují se situací ve stabilizovaných nebo nových rozvojových zónách. 
 Územní aspekty projevují s negativním vlivem na okolí (deprivace okolí) a dále díky 
nezájmu investorů klesá budování nové výstavby. 
 Sociální aspekty souvisí se zvýšením nezaměstnanosti, sociální degradací, zvýšením 
nákladů na sociální dávky nebo zvýšením kriminality. 
 Ekonomické aspekty působí na zhoršení podnikatelského klimatu. Klesá tak i atraktivita 
území pro investory, obyvatelstvo a následně také pro návštěvníky, což způsobuje 
pokles příjmů například i z cestovního ruchu. 
 Finanční aspekty ovlivňují daňovou vytíženost, snížení výnosů z místních poplatků  
a mimořádných příjmů obce a dále zmenšení objemu místních rozpočtů. 
 Ekologické (enviromentální) aspekty mohou způsobovat významné ekologické škody, 
znečišťovat podzemní vodu a horninové prostředí, ale také kontaminovat stavby  
a technickou infrastrukturu. 
Vysoká koncentrace brownfields na administrativním území obce lineárně prohlubuje 
jednotlivé problémy, které je problematičtější efektivně řešit. Mnohem významnější roli však 
hraje jejich kumulativní charakter. Jak již bylo zmíněno výše v textu, nevyjasněné 
majetkoprávní vztahy k nemovitým věcem v postižených lokalitách znemožňují orgánům 
veřejné správy reagovat na tuto problematiku v potřebných časových horizontech. Nejsou-li 
aktivity vedoucí k novému využití brownfields systematicky koordinovány s plány obce 
vedoucími ke konkrétním cílům rozvoje obce, pak developerské firmy (i individuální investoři) 
nejsou schopni zajistit revitalizační proces většího rozsahu. Hovoříme pak o situaci,  
kdy významní investoři nejsou ochotni podstoupit takto vysoká rizika spojená s novou investicí  






komplikovanou a často velmi nákladnou sanací ekologických zátěží (projekt na hranici 
rentability).29 
Dlouhotrvající úpadek lokálního podnikatelského sektoru v primárním i sekundárním 
sektoru a nedostatkem pracovních příležitostí v sektoru terciárním v kombinaci 
s nedostatečným množstvím nových investičních záměrů a odkládáním revitalizací těchto 
nevyužívaných ploch a objektů zapříčiněné nevyřešenými majetkoprávními vztahy  
a nedostatkem finančních prostředků ve veřejných rozpočtech na straně druhé, jsou často 
příčinou růstu nezaměstnanosti v postižených oblastech. V případě přítomnosti prosperujícího 
většího města (dle kategorizace výše obce I. a II. kategorie) v okolí postižené obce dochází  
k odlivu kvalifikovaných a ekonomicky aktivních občanů do těchto měst, případně k dojíždění 
za prací i přes překážku delších vzdáleností. 
Taktéž nízké množství zaběhlých a prosperujících firem či osob samostatně výdělečně 
činných v kombinaci s vysokým procentem nezaměstnanosti významným způsobem ovlivňují 
ekonomickou úroveň obce. „V takových podmínkách výrazně klesá zájem občanů o další rozvoj 
obce či města, ve kterém žijí i jejich ochota přímo se podílet na rozhodovacích procesech, 
včetně strategického a územního plánování. Tyto vzájemně provázané faktory vytvářejí zásadní 
překážku pro žádoucí rozvoj občanské společnosti na místní úrovni.“29 
Dojíždění do zaměstnání preferované individuální automobilovou dopravou před 
dopravou hromadnou koresponduje s vývojem cen v dopravě. V České republice dnes 
individuální automobilová doprava zajišťuje 59 % z přepravních služeb, což se rovná průměru 
světa pro rok 2013. Od roku 1990 do roku 2013 se celkové přepravní výkony v osobní dopravě 
zvýšily o více než dvojnásobek.30 
 
                                                 
29 Revitalizace „brownfields“ v obcích ČR : metodika monitorování a nové využívání ploch a objektů. Ústav pro 
ekopolitiku, o.p.s. [online]. Praha, 2003 s. 49 [cit. 2016-01-23] s. 9-12. Dostupné z URL: 
http://ekopolitika.cz/images/stories/brownfields/metodika_brownfields.pdf 







Graf č. 1 - Skladba dopravy podle druhu pro ČR a EU pro rok 2013 31 
Rostoucí přepravní výkony silniční dopravy na čím dál větší vzdálenosti zapříčiňují 
stále rozsáhlejší poškození silniční infrastruktury, která nebyla na takové zatížení připravena. 
To vede k vyšším nárokům na výdaje z veřejných rozpočtů na všech úrovních (údržba, 
rekonstrukce, bezpečnostní opatření, atd.), které by mohly být použity na řešení této 
problematiky. Průmyslové objekty v kompaktní zástavbě byly dříve napojeny na železniční 
dopravu, oproti tomu dnešní objekty budované na greenfields jsou závislé na automobilové 
dopravě, která je jedním z nejméně šetrných způsobu dopravy silně zatěžující životní prostředí. 
Kombinace těchto jevů při rozvoji měst a obcí nejčastěji vyústí v suburbanizaci označovanou 
také jako „urban sprawl“, o které jsem hovořil dříve v textu v kapitole „Vznik brownfields“. 32 
                                                 
31 Vítejte na zemi www.vitejtenazemi.cz  [online] 2016 [cit. 2016-01-23]. Dostupné z URL: 
http://vitejtenazemi.cz/cenia/index.php?p=osobni_doprava_ve_svete&site=doprava ; v grafické úpravě autora 
32 Revitalizace „brownfields“ v obcích ČR : metodika monitorování a nové využívání ploch a objektů. Ústav pro 
ekopolitiku, o.p.s. [online]. Praha, 2003. s. 49 [cit. 2016-01-23]. Dostupné z URL: 




































Obr. č. 2 - Neregulovaný růst měst („urban sprawl“) 33 
1.5 SITUACE BROWNFILEDS V ČR 
Národní strategie regenerace brownfields byla vypracována na základě usnesení vlády 
ČR za účelem zlepšení stavu území a životního prostředí, zvýšení ekonomické atraktivnosti  
pro podnikatele a firmy na území ČR. Na úrovni ČR jako celku existuje pět základních 
strategických a plánovacích dokumentů, které se mimo jiné zabývají problematikou regenerací 
brownfields s nimiž je tato strategie v souladu a sleduje stejné cíle. Jedná se o: 33 
                                                 
33 Revitalizace „brownfields“ v obcích ČR : metodika monitorování a nové využívání ploch a objektů. Ústav pro 
ekopolitiku, o.p.s. [online]. Praha, 2003. s. 49 [cit. 2016-01-23]. Dostupné z URL: 






 strategie udržitelného rozvoje ČR, 
 strategie hospodářského růstu ČR, 
 strategie regionálního rozvoje ČR, 
 politika územního rozvoje ČR, 
 státní politika životního prostředí ČR. 
Vytvoření Národní strategie regenerace brownfields předcházela v letech 2005-2007 
„Vyhledávací studie pro lokalizaci brownfields“ (dále jen „Vyhledávací studie“) zpracovaná 
agenturou ChzechInvest. V této Vyhledávací studii bylo cílem zmonitorovat jednotlivé 
brownfields v ČR a zaznamenat co největší množství komparativních údajů (velikost oblasti, 
dřívější využití, kontaminace, popřípadě její rozsah, vlastnictví, atd.), pro možnost budoucí 
revitalizace. Údaje nashromážděné v průběhu těchto dvou let byly zkompletovány a veřejně 
zpřístupněny na webové stránce www.brownfieldy.cz. 
Celkem bylo lokalizováno 2 355 brownfields o rozloze 10 326 ha s 4 206 930 m2 
zastavěné plochy. Jedná se přibližně o 421 ha zastavěné plochy, což je téměř stejně velká 
plocha, jakou disponuje náš největší rybník Rožmberk (489 ha). Odhady nákladů na revitalizaci 
těchto ploch se pohybují okolo 200 mld. Kč. Je potřeba zdůraznit, že do Vyhledávací studie 
byly započítávány pouze brownfields s plochou přesahující 1 ha mimo město Prahu. Celkový 
odhad počtu brownfields vztahující se k roku 2004 (ještě před zpracováním Vyhledávací studie) 
byl kolem 8,5-11,7 tis. o rozloze 27-38 tis. ha. V současné době se jedná již o studii 
zpracovanou před 8 lety, což přináší mnoho otázek ohledně aktuálnosti. Počet a plocha 
postižených oblastí může být již značně rozdílná. Mnoho brownfields se zajisté podařilo 
„přivést zpět k životu“, zůstává však otázkou, kolik nových stihlo vzniknout. Podle vyhledávací 
studie The Scale and Nature of European Brownfield z projektu CABERNET z roku 2005  
se Česká republika řadí do kategorie, která má průměrné množství brownfields srovnatelné  
se zbytkem Evropy, jak nám dokazuje Graf č. 2 – Hustota brownfields k velikosti země  
a Graf č. 3 – Rozdělení BF v Evropě (konkurenceschopnost/hustota zalidnění) a relativně 







Graf č. 2 - Hustota brownfields k velikosti země 34 
 
Graf č. 3 - Rozdělení BF v Evropě (konkurenceschopnost/hustota zalidnění) 34 
                                                 
34 CABERNET. The Scale and Nature of European Brownfield [online]. 2005 [cit. 2016-01-27]. Dostupné z URL: 
https://www.researchgate.net/profile/Uwe_Ferber/publication/228789048_The_scale_and_nature_of_European_












































1.6 BROWNFIELDS V BRNĚ 
Problematiku brownfields nalezneme i zde v Brně. S rozvojem průmyslu (především 
strojírenského) přibližně od 18. století přestává město plnit funkci pevnostní a objevují  
se „průmyslová předměstí“. Největší „boom“ však město zažívá ve 20. století především 
v těžkém průmyslu. Vznikají firmy utvářející tehdejší technologické trendy, známé nejen v ČR, 
ale také ve světě. K takovýmto firmám patřily především První brněnská strojírna, 
Královopolská strojírna, Zbrojovka Brno, Zetor či Mosilana. S příchodem revoluce a nástupu 
90. tých let valná většina těchto tehdejších průmyslových gigantů zaniká a přestávají být 
využívány. 90. léta 20. století však s sebou přináší vedle stávajících a průmyslových 
brownfields i mnohá jiná poškozená území o velikosti desítek hektarů podle jejich dřívějšího 
využití. (viz kapitola „Kategorizace brownfileds - Původní využití“) 
Šetření provedené dotazníkovou formou v roce 2009 J. Kuncem k problematice 
brownfields v Brně a Ostravě zjistilo u obyvatel těchto metropolí, že „v Brně, kde řada 
brownfields leží v bezprostřední blízkosti městského jádra, nepovažují lidé tento fenomén 
 za nijak zvlášť mimořádný, nevnímají ho ve větší míře jako symbol úpadku města, nemají obavu 
z ekologické zátěže, jsou umírněnější k politice města.“ 35 
„V Brně je problematika brownfields nejčastěji prostorově spojována s oblastmi, kde je 
silná nejen průmyslová, ale i rezidenční funkce (Zábrdovice, oblast hlavního nádraží, 
posvitavská průmyslová zóna, velké strojírenské továrny).“ 35 
1.6.1 Politika města k brownfields 
Postoj města Brna k řešení brownfields je velmi pozitivní a pečlivý. ČR nedisponuje 
centrální databází všech brownfields nacházejících se na jejím území. Počet brownfields se tedy 
v rámci jednotlivých organizací (Národní databáze brownfieldů CzechInvest, Regionální 
                                                 
35 KUNC, J., KLUSÁČEK, P. a MARTINÁT, S. Urbanismus a územní rozvoj: Percepce a lokalizace urbánních 
brownfields: podobnosti a rozdíly na příkladu Brna a Ostravy [online]. Brno: Ústav územního rozvoje, 2011. s. 5 







informační servis, Nemovitosti českých drah k pronájmu a k prodeji, apod.) může lišit,  
proto je nutné, aby informace spravovali především jednotlivé kraje případně i samotná větší 
obce či města, která nejlépe znají stav a situaci jich samotných. Brno v současné době disponuje 
již velmi podrobnou databází. 
Tato databáze zahrnuje interaktivní mapu, ve které jsou vyznačeny jednotlivé 
brownfileds splňující podmínky stanovené městem Brnem pro zařazení do evidence. Kritérii 
jsou rozloha alespoň 0,5 ha a plošné využití do 30 %, výjimečně do 50 %. V databázi se nachází 
i základní údaje o jednotlivých lokalitách (charakteristika, výpis vlastnictví apod.), dále tyto 
plochy zatřiďuje do jednotlivých kategorií podle jejich původního způsobu využití a navrhuje 
doporučené nejvhodnější cílové využití. 
K roku 2015 je v Brně celkem evidováno 128 lokalit brownfields od velikosti 0,5 ha  
v zastavěném území města, které v součtu představují plochu o rozloze 378 ha. Do evidence  
je zahrnuto také 17 lokalit, kde již revitalizace probíhá. Plochy brownfields tvoří celkem 4,4 % 
z vymezeného zastavěného území města Brna a 14,1 % z navrhovaných stavebních ploch. 
Pouze 29 lokalit je zcela nevyužitých, 46 lokalit je využívaných částečně (do 30 %), 53 lokalit 
je využíváno ve větší míře (do 50 %).36 
Z této databáze jsem vybral veškerá brownfields v Brně a zahrnul je do Grafu č. 4 – BF 
v Brně: původní využití, který znázorňuje poměr počtu brownfields k jejich ploše dle 
původního a navrhovaného využití v Brně. Největší podíl zaujímají již v úvodu této kapitoly 
zmiňované průmyslové brownfields s 67 %, zbylých 33 % je rozděleno mezi ostatní typy. 
Město Brno má velmi jasné představy o tom, jak lze postižené oblasti využít. Tyto 
představy jsou znázorněny v Grafu č. 5 – BF v Brně: navrhované využití dokazuje, že největší 
část zaujímají plochy smíšené s 53 % a jako druhé plochy pracovních aktivit s 23 %. Město  
se tak snaží pomocí územního plánu (ÚP) vytvořit dostatek prostoru pro bydlení  
a drobnou komerci a zároveň vrátit obyvatele zpět do vnějšího centra města, kde se nachází 
                                                 







největší počet brovnfields jak dokazuje Graf č. 4 – BF v Brně: původní využití. Snahy  
o minimalizaci suburbanizace, která Brno v posledních letech trápí, je tím správným krokem. 
Je potřeba využívat těchto již zastavěných území a situovat stavby (je-li to možné) spíše  
do výšky, než podporovat zábory nových ploch. 
Graf č. 4 - BF v Brně: původní využití 37   Graf č. 5 - BF v Brně: navrhované využití 37 
Aktivní přístup města spolu se zasvěcováním veřejnosti dal možnost vzniku mnoha 
velmi úspěšným projektům, jakými jsou například VIDA! science centrum (bývalý pavilon D, 
Veletrhy Brno, a.s.), Polyfunkční objekt DORN (území u Zvonařky) a mnoho dalších. 
Nejznámější revitalizovaný brownfield na území města Brna je nepochybně nákupní  
a společenské centrum Galerie Vaňkovka (bývalá strojní továrna Wannieck) nyní již  
s jedenáctiletou existencí (2005-2016). Tato stavba je součástí tzv. „nového Jižního centra“. 
Jedná se o projekt, který mezi své priority řadí zlepšení dopravní dostupnosti města (v rámci 
této priority podporuje zejména přestavbu železničního uzlu Brno, přípravu rychlostních 
                                                 
37 Magistrát města Brna www.brno.cz [online]. 2016. s. 35 [cit. 2016-01-27]. s .8 Dostupné z URL: 














































komunikací R43 a R52 a stavbu velkého městského okruhu) a zabránění suburbanizace města 
(podpora kvalitní bytové výstavby na území města, ale především vznik nových lokalit pro 
rodinné bydlení).38 Jižní centrum by mělo představovat „vytvoření strategie pro vznik 
plnohodnotné části města, která bude odpovídat potřebám a realitě 21. a 22. století“ a „které 
bude resilientní, přizpůsobivé, udržitelné a kvalitní, a to z hlediska architektonického, 
urbanistického a dopravního. Úkol, který soutěž předkládá architektům a dalším odborníkům, 
je navržení procesu, který má město inicializovat a který povede ke vzniku plnohodnotné, 
integrální části moderního evropského města.“39 
 
Graf č. 6 - Plocha brownfields v Brně (2006-2014) 40 
                                                 
38 Spolek Brnoplus www.brnoplus.cz  [online]. 2016 [cit. 2016-01-27]. Dostupné z URL: 
http://www.brnoplus.cz/?tag=jizni-centrum  
39 Budoucnost centra Brna www.budoucnostcentrabrna.cz [online]. 2016 [cit. 2016-01-27]. Dostupné z URL: 
http://www.budoucnostcentrabrna.cz  
40 Magistrát města Brna www.brno.cz [online]. 2016. s. 35 [cit. 2016-01-27]. s. 8 Dostupné z URL: 






































Graf č. 7 - Počet brownfields v Brně (2006-2014) 41 
Graf č. 7 – Počet brownfields v Brně (2006-2014) ukazuje, že i přes počáteční nárůst 
počtu brownfields (především upřesňováním evidence) se situace začíná vyvíjet příznivě.  
I když za radikálním snížením ploch brownfields v letech nestojí jen jejich revitalizace, ale také 
vyřazování lokalit, které neodpovídají kritériím pro zařazení do brownfields zmiňovaným výše 
v textu. Samotná revitalizace brownfields v daném období proběhla na ploše pouze 41 ha,  
což odpovídá 23 % z celkového poklesu rozlohy brownfields, který činil 179 ha. 
Integrovaná strategie rozvoje  
 Brněnské metropolitní oblasti:  
www.brno.cz/iti 
 Strategie pro Brno (2007) aktualizace 2014:  
www.strategie.brno.cz 
 Koncepce ekonomického rozvoje, strategie bydlení města Brna (2009):  
www.brno.cz/sprava-mesta/dokumenty-mesta/koncepcni-dokumenty 
 Program rozvoje cestovního ruchu města Brna 2010–2015:  
www.brno.cz/sprava-mesta/dokumenty-mesta/koncepcni-dokumenty 
 Mapa brownfields ve městě Brně (2014, MMB):  
www.brno.cz/brownfields 
                                                 
41 Magistrát města Brna www.brno.cz [online]. 2016. s. 35 [cit. 2016-01-27]. s. 8 Dostupné z URL: 






























2  REVITALIAZCE BROWNFIELDS 
Po pochopení problematiky vážící se ke vzniku brownfields je možné přejít  
na teoretickou rovinu řešení revitalizace brownfields. Podstatný (přímý) vliv na možnosti 
revitalizace má především celková rozloha postiženého území, počet budov, stav infrastruktury 
i rozsah starých ekologických zátěží. Realizace efektivních opatření závisí na úrovni lokálního 
strategického plánování (se zapojením veřejnosti), postavení problematiky v žebříčku priorit, 
na možnostech místního rozpočtu a schopnostech samosprávy získávat finanční prostředky  
z dalších zdrojů, podpory ze strany státu a mnoha jiných faktorech.  
2.1 TRVALE UDRŽITELNÝ ROZVOJ 
V roce 1980 vypracovaly tři světové organizace (Mezinárodní svaz na ochranu přírody 
– IUCIN, Program OSN na ochranu životního prostředí – UNEP a Světový fond na ochranu 
přírody – WWF) dokument Světová strategie ochrany životního prostředí (WSC). Jde o první 
oficiální dokument akceptující pojem trvale udržitelný rozvoj.42 
Roku 1987 na Valném shromáždění OSN byl publikován velmi důležitý dokument 
známý jako „Brundtlanská zpráva“ nebo „Naše společná budoucnost“ (Our Common Future). 
Tento dokument se zabývá problematikou ekonomického rozvoje, který by mohl 
být udržitelný i bez ničení neobnovitelných přírodních zdrojů a životního prostředí.  
Definuje se zde také pojem „trvale udržitelného rozvoje“ (sustainable development) 
takto: „(Trvale) udržitelný rozvoj je komplexní soubor strategií, které umožňují pomocí 
ekonomických nástrojů a technologií uspokojovat sociální potřeby lidí, materiální i duchovní, 
při plném respektování environmentálních limitů. Aby to bylo v globálním měřítku současného 
                                                 
42 Ministerstvo pro místní rozvoj. Základní pojetí konceptu udržitelného rozvoje [online]. 2016 [cit. 2016-01-27]. 







světa možné, je nutné nově redefinovat na lokální, regionální i globální úrovni jejich instituce 
a procesy.“43 
V roce 1992 byl v ČR definován trvale udržitelný rozvoj zákonem č. 17/1992 Sb.,  
o životním prostředí, ve znění dle §6 „Trvale udržitelný rozvoj společnosti je takový rozvoj, 
který současným i budoucím generacím zachovává možnost uspokojovat jejich základní životní 
potřeby a přitom nesnižuje rozmanitost přírody a zachovává přirozené funkce ekosystémů.“44 
V roce 1993 byl ustaven Výbor OSN pro trvale udržitelný rozvoj. V roce 2002 se konala 
Celosvětová konference OSN o udržitelném rozvoji v Johannesburgu, která zdůraznila podstatu 
udržitelného rozvoje v zajištění rovnováhy třech základních pilířů: ekologický, ekonomický  
a sociální. Udržitelný rozvoj je místy mylně chápán jako synonymum k ochraně přírody  
nebo životního prostředí (ve smyslu jen environmentální ochrany). Ve skutečnosti je však 
naprosto nezbytné klást stejný důraz na všechny jeho pilíře, které si jsou rovnocenné. Zanedbání 
jakéhokoliv z nich podstatně snižuje efektivnost této myšlenky. Vhodným příkladem  
pro demonstrování tohoto principu lze nalézt v matematice. Chcete-li vytvořit konkrétní rovinu,  
vždy je zapotřebí nejméně tří bodů (tři pilíře). Použijete-li jen dva body (dva pilíře), dostanete 
vždy jen přímku (částečné řešení), ale nikdy vámi požadovanou rovinu (komplexní řešení).  
Ekologický (enviromentální) pilíř 
Jeho myšlenkou je pojednání o tom, že v omezeném systému (na Zemi) není možný 
neomezený růst. Je velice důležité uvědomit si hodnotu ekosystémů, náležitě ji ocenit 
(duchovně či materiálně) a dobře ji střežit. Zásadní premisou environmentálního pilíře pak  
je ochrana biodiverzity ve všech jejích formách a podobách, přičemž „nejvyšší úroveň je přitom 
nutné chápat jako diversitu kulturní, jež je pro zachování dynamické rovnováhy a stability 
lidských společenství neméně významná než diversita biologická pro zachování ekosystémů.“43 
                                                 
43 RYNDA, I. Trvale udržitelný rozvoj [online]. 1995, s. 292 [cit. 2016-01-27]. s. 2 Dostupné z URL: 
http://www.cenia.cz/web/www/web-pub2.nsf/$pid/MZPMSFHV0HSB/$FILE/tur.pdf  
44Zákony pro lidi. Předpis č. 17/1992 Sb. Zákon o životním prostředí [online]. 2016. §33 [cit. 2016-01-27]. §6 







Obsahuje veškeré hospodářské aktivity v dané společnosti, interakcí mezi nimi  
a mezi životním prostředím a společností. Přispívá k ochraně životního prostředí na straně 
výrobce i spotřebitele a vytváří finanční zdroje k jejich další sekundární sanaci a ochraně.45 
Sociální pilíř 
Zaměřuje se na vyvažování sociálních nerovností. Podrobněji lze mluvit o odstraňování 
chudoby (lokální, regionální měřítka i globální měřítko), přístup k základním hygienickým 
podmínkám a lékařské péči, ale také potlačování projevů diskriminace, rasismu i xenofobie, 
náboženské nesnášenlivosti a mezigenerační problematiky a sociálního začleňování 
vyloučených jedinců.45 
Shrnutí 
Brownfields jsou nepopiratelně spjaty s trvale udržitelným rozvojem. Svým způsobem 
zasahují do všech tří pilířů a brání tak rozvoji světa směrem k cílům určených trvale 
udržitelným rozvojem. Vysoká životní úroveň a technická vyspělost moderních států světa má 
enormní nároky na výrobní zdroje. Jejich nedostatek či značný úbytek se projevuje nárůstem 
cen, což se následně promítá do všech sfér. Problematika méně vyspělých států spočívá 
především v sociální (mzdy zaměstnanců) a environmentální sféře, kde hraje velmi důležitou 
roli zastaralost výrobních procesů nešetrných k životnímu prostředí. Je potřeba míti na paměti, 
že zdroje (konkrétně půda) nejsou neomezené a neustálé zábory ploch nejsou řešením vhodným 
do budoucna a je proto potřeba soustředit se spíše na brownfields. 
  
                                                 








Pojem „revitalizace“ vznikl spojením dvou latinských slov re (znova) a vitalis 
(životaschopný).46 V českém překladu je možné tento pojem chápat jako znovuoživení, posílení 
či vzpruha. Jedná se tedy o funkční (opětovné) zapojení konkrétní entity do pro ni dříve 
charakteristický stav, který byl postupem času znehodnocen. Revitalizovat je možné jak 
krajinu, zeleň, vodní toky, tak i samotné stavby, podniky či kulturní a historické tradice. 
Pohlédneme-li na pojem revitalizace z hlediska problematiky brownfields, má za cíl 
„zvýšit přitažlivost a hodnotu lokality na úroveň, kdy může přímo soutěžit s výstavbou na zelené 
louce. Dostatečná nabídka zrekultivovaných lokalit či zabezpečení financování nákladové 
mezery z veřejného sektoru pomůže snížit zbytečné zábory půdy pro investice na zelené louce, 
které jsou v rozporu s principy udržitelného rozvoje.“47 Samotná revitalizace je všeobecný 
pojem, který je potřebné dále upřesňovat podle kategorie, o kterou se jedná: 
 Asanace z latinského sanatio – ozdravění. Ozdravění domovního bloku, městské čtvrti 
apod., zbouráním zdravotně závadných staveb, uvolnění širšího území od nevhodných, 
hygienicky, komunikačně či jinak nevyhovujících staveb.48 
 Regenerace je obnovení původního stavu. Ve výstavbě zásah do stavebního fondu, 
který nemění hmotové a prostorové poměry v obraze města. V památkové péči 
dlouhodobý proces stálého udržování památky ve stavu, který odpovídá soudobým 
podmínkám (technickým, společenským, hospodářským). V teorii inovací (inovace = 
každá změna v organismu firmy, která vede k novému stavu), kde rozlišujeme nultý  
až devátý řád inovace (případně jeden záporný stupeň), představuje regenerace nultý 
stupeň, tj. „obnovu původních kvalit odstraněním závad“  
                                                 
46 Latinský slovník [online], 2016 [cit. 2016-01-27]. Dostupné z URL: http://latinsky-slovnik.latinsky.cz  
47 Národní databáze brownfieldů [online], CzechInvest, 2016 [cit. 2016-01-27]. Dostupné z URL: 
http://www.brownfieldy.cz  
48 Profesní informační systém ČKAIT. DOS M 01.02 Slovník ve výstavbě [online], 2016. s. 653 [cit. 2016-01-27]. 






 Rekonstrukce z latinského reconstructio – znovuzřízení. Ve výstavbě původně obnova 
měst v oblastech zničených přírodními katastrofami nebo válečnými událostmi 
prováděná buď způsobem vracejícím městu původní podobu, nebo novou výstavbou 
odlišnou ve struktuře, uliční síti apod. a jen částečně využívající hodnotné stavby  
a technická zařízení. V současné době pod pojmem rekonstrukce rozumíme provedení 
takových stavebních prací na stavbě, kterými se docílí obnovení funkčnosti alespoň  
v rozsahu, pro který byla postavena. Odstranění opotřebovaných jednotlivých 
konstrukčních prvků jejich výměnou. Rekonstrukcí se ve stavebnictví rozumí také 
změna výškového uspořádání budovy nebo změna dispozice (výměna bytových jader, 
vnitřních rozvodů aj.). V památkové péči pak  způsob obnovy stavební památky, 
navrácení do známého původního stavu. Od restaurování se liší tím, že do materiální 
podstaty zabudovává nové (tj. nepůvodní, ale tradiční) materiály. Základními metodami 
rekonstrukce stavební památky je analytická a syntetická metoda. V 19. století byla 
rozšířena (v současné době odmítaná) puristická metoda. Rozlišuje se rekonstrukce 
exaktní (podle doloženého stavu – vrácení částí stavby na ověřené původní místo); 
rekonstrukce analogická (na základě analogie s jinými, typově, časově aj. blízkými 
stavbami); rekonstrukce hypotetická (na základě vědecky podložené hypotézy); 
rekonstrukce náznaková (doplňuje chybějící části památky jejich náznakem). Podle 
zákona o dani z příjmů v platném znění se rekonstrukcí pro účely tohoto zákona rozumí 
zásahy do majetku, které mají za následek změnu jeho účelu nebo technických 
parametrů. V teorii inovací představuje rekonstrukce šestý stupeň, tj. „novou generaci 
produktu, jeho úplnou rekonstrukcí při zachování původní koncepce“49 
 Modernizace přizpůsobení nejnovějším potřebám a požadavkům. Stavební zásahy, 
které odstraňují morální opotřebení staveb, při kterých se nemění hmotová a prostorová 
skladba a účel stavby. Zlepšení původního stavu podle současných požadavků  
na kvalitu (např. bydlení), zvýšení vybavenosti, zlepšení funkčních a užitkových 
vlastností stavby. Při modernizaci se používají nová technická, technologická  
                                                 
49 Profesní informační systém ČKAIT. DOS M 01.02 Slovník ve výstavbě [online], 2016. s. 653 [cit. 2016-01-27]. 






a materiálová řešení, odpovídající současnému stupni poznání a technického rozvoje. 
Podle zákona o dani z příjmů v platném znění je modernizace technickým zhodnocením 
hmotného investičního majetku. Pro účely zákona o dani z příjmů se modernizací 
rozumí rozšíření vybavenosti nebo použitelnosti majetku. V teorii inovací představuje 
modernizace pátý stupeň inovace (nová varianta produktu modernizací dílčích 
funkcí).50 
 Adaptace z latinského adaptatio – přizpůsobení. Přizpůsobení, úprava stavby k jinému 
lepšímu účelu. Úprava, přestavba a dostavba starší budovy při zachování její podstaty.50 
2.2.1 Proces revitalizace 
Priorizace 
Zastává velmi důležitou roli. Jedná se o výběr nejlepší možnosti na základě množství 
parametrů, kterým lze přiřadit různé váhy. Hledá se tak brownfield, který má největší naději  
na úspěšné řešení a pro investora znamená úspěch, nikoli problém. Pro správný výběr oblasti 
může velmi pomoci komplexní analýza oblasti a její vyhodnocení.  
Hlavní kroky 
Logika procesů urbanistického rozvoje, kam patří i revitalizace brownfields, umožňuje 
definovat rámec tohoto procesu ve formě postupných hlavních kroků/fází s jejich specifickými 
úkoly, přístupy, metodami a nástroji. To, že je postup revitalizace definován neznamená,  
že každý proces revitalizace brownfields musí vždy sledovat stejnou strukturu fází a kroků 
stejným způsobem (ani v reálné praxi tomu tak není). Některé fáze jsou lépe využitelné v praxi, 
jiné získávají na podstatnosti v závislosti na specifické stránce brownfields. Postup znázorněný 
v Tab. č. 1 – Proces revitalizace brownfields využívá středoevropské praxe v regeneraci 
brownfields. 
                                                 
50 Profesní informační systém ČKAIT. DOS M 01.02 Slovník ve výstavbě [online], 2016. s. 653  [cit. 2016-01-27]. 






Tab. č. 1 - Proces revitalizace brownfields 51 
HLAVNÍ KROKY POSTUPNOST 
Benchmarking – stanovení srovnávacích 
kritérií a hodnot (retrospektivní metody) 
 
1. Analýza problémů a potenciálu – diagnóza (včetně SWOT analýzy, klíčových 
problémů environmentálního, ekonomického a sociálního charakteru) 
2. Analýza vlastníků a formulace rámce pro spolupráci 




4. Příprava plánů a sladění zájmů (včetně sladění společných cílů, definování priorit 
a přípravy strategie) 
Zpracování programu 
5. Formulování programu a negociace (definování činností, prostředků, předpokladů, 
indikátorů, vstupů) 
Implementace (metody managementu projektu) 
6. Implementace navržených opatření, realizace programovaných činností, 
koordinace činností a opatření mezi dotčenými subjekty v reálném čase a prostoru 
Monitorování a úpravy (retrospektivní 
metody) 
7. Monitoring implementace programu (zkoumání a hodnocení procesu 
implementace a zpětná vazba včetně strategického hodnocení vlivů na životní 
prostředí a ex ante hodnocení 
8. Monitoring trvalého rozvoje (posouzení udržitelnosti rozvoje) 
9. Úprava strategií vzhledem k výsledkům monitoringu 
Benchmarking – stanovení srovnávacích kritérií a hodnot (retrospektivní metody) 
Indikátory (ukazatele) se vytvářejí uspořádáním známých dat tak, aby tato data byla 
porovnatelná s jinými obdobnými datovými soubory. Indikátory lze vytvářet na cokoliv  
a budou-li sestavovány pravidelně, lze vypozorovat i vývoj jednotlivých problémů. 
Benchmarking se vztahuje k prvním dvěma krokům navrženého přístupu. Obsahuje využívání 
retrospektivních metod, které pomáhají řešit současnou situaci brownfields. Analýzy problémů 
a potenciálu: Ekonomická kritéria - místní obchodní činnosti, závislost na vnějších 
investicích, hodnota pozemků/cena pronájmů a především identifikace schopností vlastníků 
spolupracovat. Ekologická kritéria - znečištění půdy, hladina hluku, veřejně přístupná zeleň, 
nebezpečí přírodních katastrof (záplavy) atd. Sociální kritéria - imigranti, etnické a menšinové 
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skupiny, zdravotní podmínky, úroveň občanské zainteresovanosti, aktivit apod. Jako poslední 
urbanistická kritéria - bariéry ve vnímání města, kvalita bydlení, stav budov, vlastnictví 
budov/pozemků, množství a kvalita technické infrastruktury, obraz města/městská kultura.52 
Tab. č. 2  - Indikátory 53 
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53 BERGATT JACKSON, J. a spol. Brownfields snadno a lehce : příručka zejména pro pracovníky a zastupitele 
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VYSVĚTLENÍ CO INDIKÁTOR 
VYJADŘUJE 
Růstové indikátory 
Poměr zastavěného a zastavitelného 
území (dle územního plánu??) 
Vyjadřuje územní rozvojovou aspiraci obce 
Poměr ročního růstového přírůstku 
k součtu brownfields a rozvojových 
ploch 
Vyjadřuje roky, za které by se celkový rozvojový potencionál obce 
(rozvojové plochy + brownfields) naplnil 
Brownfields indikátory 
Poměr brownfields k zastavěnému 
území 
Vyjadřuje velikost problému brownfields v obci 
Poměr brownfields k novým 
rozvojovým územím 
Vyjadřuje míru konkurence nových rozvojových ploch 
Poměr brownfields k průměrnému 
očnímu rozvojovému přírůstku 
Vyjadřuje dobu, za kterou bychom teoreticky vyřešili problematiku 
brownfields v případě, že by se veškerý rozvoj uskutečnil na 
brownfields a nevytvořila se žádná nová brownfields 
Indikátory celkového 
využití území 
Poměr průmyslového využití v 
zastavěném území k zastavěnému 
území 
Vyjadřuje výši průmyslových ploch v obci. V našich obcích to bývá 
nepoměrně vysoké číslo. Tyto indikátory slouží obci ke zvážení 
existujícího a nového využití území 
Poměr zeleně k zastavěnému území 
Vyjadřuje míru zeleně v obci. Tyto indikátory slouží obci ke zvážení 
existujícího a nového využití území. V případě nízkých indexů zeleně 
by obec měla směřovat využití svých brownfields tímto směrem. 
Sektorové indikátory 
Poměr průmyslových brownfields 
k celkovému existujícímu průmyslu 






Vize (výhledové metody) 
Hodnotí se „potenciál“ brownfields, hledají se možná využití a budují se scénáře  
a možné strategické koncepty pro proces revitalizace daných brownfields v souladu s jejich 
specifickými problémy, které byly identifikovány v předcházející fázi. 
Předvídání (výhledové metody) 
Obsahuje dva kroky plánování a programování. Krok plánování se zaobírá srovnáváním 
alternativ a scénářů, které byly vypracovány ve fázi tvorby vizí s možnostmi dosáhnout jejich 
stanovených cílů, za pomoci vybrané strategie. „Proto je potřebná vzájemná souhra mezi fází 
tvorby vizí a krokem plánování ve fázi předvídání, aby se dosáhly přesnější rozhodnutí  
o budoucích scénářích a odpovědných strategiích. Je to založeno na předpokladu, že tvorba 
vizí se spoléhá na využívání subjektivních technik a předvídání se opírá víc o kvantitativní, 
vědecké techniky, jako např. modelování.“54 Podstatnou složkou této fáze je zainteresování 
současných a potenciálních vlastníků do procesu předvídání. Na spojení cílů a hierarchie priorit 
u vlastníků a investorů je potřeba se dívat jako na nejdůležitější krok strategie rozvoje.  
Jen spojení cílů a priorit dokáže zabezpečit úspěšný proces revitalizace. 
V části programování se naopak jedná spíše o předvídání a integraci strategie 
(částečných strategií) na základě navzájem provázaných aktivit a opatření, které je potřeba 
koordinovat. Důležitou součástí tohoto kroku je podrobné definování vstupu, zdrojů  
a indikátorů očekávaných výstupů.  
Implementace (metody managementu projektu) 
V této fázi se realizují navrhovaná opatření a programované aktivity. Je velmi potřebná 
dobrá koordinace těchto aktivit a opatření mezi dotčenými subjekty v souladu s rozvojovými 
plány a programy implementace. 
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Monitorování a úpravy (retrospektivní metody) 
Krok monitorování implementace programu se hodnotí vlivy na životní prostředí, 
ex ante (předběžné) hodnocení, kde se pomocí retrospektivních (zpětných) metod stanoví,  
zda byl projekt regenerace úspěšný či nikoliv. Krok monitoringu trvalého rozvoje se zabývá 
dlouhodobým zkoumáním procesů urbanistického rozvoje v návaznosti na trvale udržitelný 
rozvoj. Poslední krok úprav a přizpůsobování prověřuje implementační aktivity  
nebo i rozvojové strategie, které jsou založeny na výstupech z monitoringu. 
2.2.2 Shrnutí 
Rozhodl jsem se přejmout tento postup, jelikož shrnuje vše podstatné v této kapitole. 
1. „Identifikovat velikost a vážnost problému.“ 
2. „Informovat a zapojit širokou veřejnost do procesu opětného využití brownfields.“ 
3. „Vytyčit opětné využití brownfields jako místní prioritu.“ 
4. „Zaměřit marketing místních příležitosti do rozvoje na brownfields.“ 
5. „Podporovat podnikatelské aktivity na brownfields.“ 
6. „Podporovat aktivity, které vytvářejí nová zaměstnanecká místa na brownfields.“ 
7. „Vytvořit vlastní představu o tom, co by se mělo na území brownfields dít a pořídit vhodné územní  
a urbanistické studie.“ 
8. „Umět používat a vytvářet „přátelský“ proces územního plánování a územního a stavebního řízení.“ 
9. „Umísťovat veřejné investiční záměry přednostně na brownfields.“ 
10. „Poskytnout vlastníkům pozemků technickou pomoc a konzultace při identifikaci a odstraňování 
možného starých ekologických zátěží.“ 
11. „Napomáhat vyřešení vlastnických vztahů a motivovat vedoucí investory a majitele k rozvojovým 
dohodám pro projekty na brownfields.“ 
12. „Spolupracovat s ostatními obcemi a regionem a vytvářet tlak na vhodnou úpravu právního rámce, 
podávat vhodné podněty do budoucích rozvojových programů a aktivně ovlivňovat tvorbu nových 
vhodných nástrojů.“ 55 
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3  BROWNFIELD VOJTOVA 
Tato kapitola se bude zabývat analýzou a návrhem na způsob využití brownfields - 
bývalého dopravního střediska v Brně u ulice Vojtova“ nacházejícího se jižně od centra města 
Brna přibližně 500 m za řekou Svratkou v katastrálním území Štýřice a jeho vlivem na okolí.  
3.1 HISTORIE A POPIS OBLASTI 
Pro lepší porozumění potřeb této lokality je nedílnou součástí podrobné analýzy  
i poznání širšího okolí, které je s ní bezesporu spjato, ať se jedná o studium historie, architektury 
či přírodních památek. A právě těmito fakty se zaobírá tato podkapitola. 
3.1.1 Brno 
Brno nacházející se na jihovýchodě České republiky na soutoku řek Svratky a Svitavy 
(Obr. č. 3 – Mapa ČR), je hlavním centrem kulturních a sportovních akcí v Jihomoravském 
kraji. S počtem 370 440 obyvatel 56 a rozlohou 230,2 km2 57 se řadí mezi druhé největší město 
České republiky.  
Nachází se zde mnoho významných kulturních i přírodních památek.  
K nejvýznamnějším patří hrad a pevnost Špilberk a katedrála sv. Petra a Pavla na vršku Petrov, 
jejíž známé panorama je vyobrazené na minci nominální hodnoty deset korun českých. Avšak 
nejznámější památkou je funkcionalistická vila Tugendhat od architekta Ludwiga Miese van 
der Rohea, která byla zapsána mezi světové dědictví UNESCO. 
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Obr. č. 3 - Mapa ČR 58 
Brno je také centrem soudní moci České republiky (nachází se zde jak Ústavní soud,  
tak Nejvyšší soud, Nejvyšší správní soud i Nejvyšší státní zastupitelství) a mimo jiné je  
i významným centrem vysokého školství. V období výuky na vysokých školách se z Brna stává 
„studentské“ město a je zde velmi znatelný nárůst obyvatel, kdy jeho množství vzrůstá  
i 1,5 násobně. Celkový počet obyvatel se zvyšuje jen mírně především vlivem stěhování  
se za hranice města do přilehlých vesnic a měst v okrese Brno-venkov. Obyvatelé však stále 
dojíždí za prací, kulturou, sportem a nákupy. 
3.1.2 Brno-střed 
Brno, jak ho známe dnes, se skládá celkem z 29 městských částí, které však vznikly 
teprve na počátku dvacátého století, kdy se roku 1919 připojily k městu zbylé okolní vesnice. 
Největší městkou částí s rozlohou 1 503 ha je Brno-střed skládající se z katastrálních území 
Staré Brno, Město Brno, Veveří, Stránice a Štýřice, Pisárky, Trnitá a části Zábrdovic a Černých 
Polí. Jak se jednotlivé části vyvíjely, můžeme sledovat na jejich rozmanité architektuře  
a rozdílné hustotě staveb a volných ploch či parků. 
                                                 







Obr. č. 4 - Schéma Brna s vyznačením městské části Brno-střed a k. ú. Štýřice 59,60 
Jak název sám napovídá, zmiňovaná oblast se nachází v samém historickém jádru města 
Brna. Nachází se zde mnoho kulturních památek, jakými jsou např. výše zmiňovaný hrad  
a pevnost Špilberk, katedrála sv. Petra a Pavla nedílnou součástí jsou i kostely sv. Tomáše, 
Jakuba a Českobratrský evangelický chrám J. A. Komenského tzv. „Červený kostel“.  
Důležitou součástí nejsou však jen světské a sakrální stavby, ale i stavby tvořící samotný 
vzhled centra města, kde se prolíná „moderna“ se stavbami až z dob počátku středověku. 
Jmenuji-li několik příkladů: Stará radnice, dům pánů z Lipé, dům pánů z Kunštátu v kontrastu 
se stavbami jako hotel Avion, Baťův dům, budova komerční banky na náměstí Svobody, pasáž 
Omega a mnoho dalších. Tento koncept je následně vhodně doplněn sochami a památníky 
jakými jsou Brněnský orloj (nám. Svobody), plastika T. A. Edisona (Malinovského nám.)  
a v současné době poslední umístěna jezdecká socha Jošta Moravského (Moravské nám.) 
ztvárňující odvahu. Brno střed je považováno za nejvýznamnější část města a nachází se proto 
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v městské památkové rezervaci. Je nejen jeho kulturním, hospodářským a administrativním 
centrem, ale i velmi důležitým přestupním dopravním uzlem do zbylých městských částí. 
3.1.3 Stýřice 
Městská část a katastrální území Štýřice o rozloze 332,65 ha61 se rozkládá jižně od řeky 
Svratky (levý břeh), která spolu se Starým Brnem tvoří severní hranici, dále na severovýchodě 
s Trnitou, na východě s Komárovem. Největší část sousedí s Horními Heršpicemi  
na jihozápadě, na západě s Bohunicemi a na severozápadě s Pisárkami. Štýřice jsou relativně 
mladou městskou částí a katastrálním územím. Vznikly teprve na konci 60. tých let 20. století 
při radikální katastrální reformě, konkrétně k 01. 01. 1968.62 
Nachází se zde řada firem a mnoho velkých obchodů. Severní část je tvořena starší 
zástavbou, střed panelovým sídlištěm, kde se nachází i brněnská mešita. Severozápad je znám 
jako Kamenná čtvrť (prvorepubliková dělnická kolonie). Nejjižnější část zaujímá rozsáhlý areál 
brněnského ústředního hřbitova. Štýřice patří v posledních letech mezi nejdynamičtěji  
se rozvíjející části Brna-středu. Ve východní a jižní části vyrůstají nové moderní business parky, 
ve kterých se zároveň nachází nejvyšší budova České republiky AZ Tower (111 m.) 
Zajímavostí lokality je nalezení (roku 2012 při vykopávkách u ul. Vídeňská) pohřebiště 
s přibližným množstvím 300 hrobů a základy rotundy z druhé poloviny 11. století, která byla 
nejspíše součástí pohřebiště. Jedná se tak o druhou rotundu nalezenou na území Brna a třetí 
v Jihomoravském kraji.63  
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3.2 ANALÝZA OBLASTI 
3.2.1 Doprava 
Hlavní dopravní osu zde přestavují ulice Vídeňská, umožňující přímý přístup na dálnici 
D1 a dále ulice Jihlavská a Heršpická, podél kterých vedou linky tramvají č. 2 (Modřice - 
Židenice) a 5 (Ústřední hřbitov - Štefánikova čtvrť) a linky č. 6 (Starý Lískovec - Královo pole) 
a 8 (Starý Lískovec - Královo pole). Z městské hromadné doprava je možné dále využít 
autobusovou linku č. 60 (Zvonařka - Univerzitní kampus), 61 (Zvonařka - Nemocnice 
Bohunice), 82 (Starý Lískovec - Vinohrady) a okružní linku č. 44 (Mendlovo náměstí). 
Z nočních linek se jedná o č. 90 (Kohoutovice - Ořešín) a 91 (Starý Lískovec - Ivanovice).64 
 
Obr. č. 5 - Mapa MHD 65 
Frekvence spojů je velmi častá. Díky šikovně řešeným tramvajovým linkám je umožněn 
přístup do jakékoliv zbylé části města, s průměrnou čekací dobou 3 minut. Oblastí také vede 
hojně využívaná asfaltová cyklostezka po obou březích řeky Svratky, ze které je možné  
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se dostat až k nákupním centrům Avion shopping park a Olympia (délka trasy 7,75 km) nebo 
při jízdě na opačnou stranu k přehradě v Bystrci. 
Z hlediska ruchu je velmi aktivní ulice Vídeňská vedoucí k dálnici D1. Postranní ulice 
jsou však v poměru k výše zmiňované ul. Vídeňské velmi klidné. V oblasti se pohybuje mnoho 
cyklistů, bruslařů, běžců a velmi často i matky s kočárky. Tento fakt přisuzuji výskytu již 
zmiňované hojně využívané cyklostezky. 
 
Obr. č. 6 - Mapa frekventovaných cyklistických a pěších tras 66 
3.2.2 Občanská vybavenost a bydlení 
Ač jsou Štýřice relativně malou oblastí Brna, nachází se zde velké množství občanské 
vybavenosti. Několik mateřských, základních a středních škol včetně vyšší školu. Dále 
nemocnice Milosrdných Bratří, sv. Alžběty, léčebnu pro dlouhodobě nemocné, velkoobchody 
(Hornbach, Bauhaus, Möbelix, Albert, Lidl, aj.) i maloobchody, několik sportovních hal 
(včetně stadionu SK Moravská Slavia Brno), úřad práce, okresní soud, státní zastupitelství, 
office centra (Tower A, Tower B, AZ tower, aj.) a mnoho dalšího. 
Přibližné rozdělení na jednotlivé oblasti občanské vybavenosti je znázorněno pomocí 
piktogramů na Obr. č. 7 – Občanská vybavenost a bydlení.  
                                                 






Obr. č. 7 - Občanská vybavenost a bydlení 67 
 
                                                 







INFORMAČNÍ KARTA O LOKALITĚ BROWNFIELD 




 Katastr Štýřice 
Městská část Brno-střed 
Adresa Vojtova, Sobotkova 
Kategorie lokality 
1a - Pozemky pravděpodobně bez kontaminace (nebo jsou lehce 
kontaminovány), dobře umístěny a je na nich málo budov nebo 
budovy žádné. 
Fáze revitalizace - 
Rozloha (ha) 1.10 







Upřesnění vlastnictví http://gis.brno.cz/ost/bf_vlast/soubor.php?REF_CISLO=3007 
 
VYUŽITÍ 
Umístění ve městě B - Vnější centrum 
Plošné využití Částečně (do 30 %) 
Původní účel využití Jiné - služby 
Funkční využití dle 
ÚPmB 
Plochy bydlení - návrh 
Poznámka k funkčnímu 
využití 
Návrhové plochy bydlení – plochy všeobecného bydlení; návrhové 
plochy ostatní městské zeleně 



















Ekologická zátěž NE 
Průzkumné práce ANO 
Ekologický audit NE 
Analýza rizik NE 
Druh znečištění 
Lokalita bez předpokládané ekologické zátěže - průzkumné práce 
provedeny 
Záplavové území NE 
 
OCHRANA PŘÍRODY 




Zvláště chráněné území NE 








TECHNICKÉ PODMÍNKY A INFRASTRUKTURA 
Dostupnost pozemních 
komunikací II. a vyšší 
třídy 
 
Silnice I/42 (Poříčí) 0,4 km 
Dostupnost železnice Brno hl. nádraží 1,5 km 
Dostupnost letiště Letiště Brno Tuřany 9,9 km 
Dostupnost MHD tram Vojtova 0,2 km 
 
Datum výpisu 6/2/2015 




                                                 









Informace o pozemcích    Informace o budovách 
         
 Aktualizace dat KN: 01.12.2015 
 Výpis vlastníků pozemků a podíl na rozloze lokality: 
 
Výpis vlastníků budov a podíl na zastavěné ploše: 
 
Převzato z 69 
 Jak je vidět z přiložené informační karty o této lokalitě, jedná se dle kategorizace 
zmiňované dříve v textu o malý brownfield, velmi dobře situovaný ve vnějším centru města 
s minimálním zastavěním a bez ekologické zátěže. 
 Na této ploše nikdy nebyly stavby trvalého charakteru. Jako poslední pronájemce zde 
působila firma zabývající se logistikou, konkrétně kamionovou dopravou. Tento počin neměl 
však dlouhodobého trvání vzhledem k nepříznivému vlivu na své okolí. Jednalo se především 
o hluk a zahlcování lokality nákladními automobily. Město Brno z těchto důvodů učinilo 
potřebné kroky k ochraně zdraví obyvatel a vypovědělo nájemní smlouvu s provozovatelem 
těchto logistických služeb.  
 V příloze č. 10 Vizualizace revitalizace a fotodokumentace se nachází podrobná 
fotodokumentace s popisy tohoto brownfield včetně leteckého snímku. 
                                                 
69  Informační karta o lokalitě brownfield [online], Statutární město Brno, 2016 [cit. 2016-02-02]. Dostupné 
z URL:   http://gis.brno.cz/ost/brownfields/georeport.php?REF_CISLO=3007 
 Soudní spory NE 
 Předkupní právo NE 
Pozemky bez zápisu na 
LV 
NE 
 Zástavní právo NE 
 Plomba NE 
 Ochrana podle KN NE 
Duplicitní zápis vlastnictví NE 
 
 Soudní spory NE 
 Předkupní právo NE 
 Pozemky bez zápisu na LV NE 
 Zástavní právo NE 
 Plomba NE 
 Ochrana podle KN NE 
 Duplicitní zápis vlastnictví NE 
 
 Statutární město Brno 100 % 
 E.ON Distribuce, a.s. 100 % 
Budovy na cizích pozemcích ANO 






3.2.4 SWOT a SMART analýza 
SWOT analýza je univerzální analytická technika zaměřená na zhodnocení vnitřních  
a vnějších faktorů ovlivňujících úspěšnost organizace nebo nějakého konkrétního záměru  
(v mém případě se jedná o brownfiled). Nejčastěji je SWOT analýza používána jako situační 
analýza v rámci strategického řízení podniku, já ji však využiji na zhodnocení využitelnosti 
plochy brownfield. Výsledek mi pomůže lépe definovat cíle práce na projektu revitalizace. 










S - Strenghts (Silné stránky W - Weaknesses (Slabé stránky) 
Lukrativní pozemek blízko centra Hluk od tramvajové dopravy 
Dopravní dostupnost (automobilová, 
MHD) 
Omezená podlažnost 
Rozmanitá občanská vybavenost v 
docházkové vzdálenosti 
Hluk od sportovního stadionu 
Možnost podzemních garáží Ranní a odpolední intenzita dopravy v 
okolí  
Územní plán (BO - plochy všeobecného 
bydlení dává možnost i ke komerci) 
  
Frekventovaná cyklostezka v blízkosti   
Napojení na inženýrské sítě   










O - Opportunities (Příležitosti) T - Threats (Hrozby) 
Dynamicky se rozvíjející část Brna Špatná únosnost zeminy 
Možnost získání dotací Změna územního plánu 
Poptávka po bydlení Nenaplněnost kapacit (komerce, bydlení)  
Výstavba nových parkovacích míst nejen 
pro objekty na území BF  
  
Vznik nového Jižního centra   
 SMART analýzu lze charakterizovat jako souhrn pravidel, které pomáhají efektivně 
definovat rámec či cíl strategického plánování nebo obecně projektu. Cíl by měl být: 
 Specifický (Specific) – navrhované řešení by mělo být přesně popsáno a definováno 
 Měřitelný (Measurable) – měřitelnost spočívá ve schopnosti ověřit, že navržené řešení 
bylo úspěšně realizováno. Současně by měl mít strategický plán (projekt) nastaven 






 Akceptovatelný (Aligned) – řešení musí odpovídat potřebám svého příjemce, s řešením 
musí souhlasit ten, kdo bude daný cíl plnit. 
 Realistický (Realistic) – řešení musí být skutečně dosažitelné. Současně by cíl neměl 
být ani příliš ambiciózní, ani příliš nízký. 
 Definovaný v čase (Timed) – řešení musí být zakotveno v určitém časovém horizontu, 
v němž by mělo být dosaženo. 
Tab. č. 4 SMART Analýza 
S Specifikovaný Novostavba bytových domů s částečným komerčním využitím 
M Měřitelný Vybrání nejvýnosnější varianty 
A Akceptovatelný Nové možnosti bydlení, komerce a pracovní příležitosti 
R Realistický Problematika tohoto BF je řešena i městem Brnem 
T Termínovaný  Reálné zahájení výstavby po roce 2017 
3.3 NÁVRH VYUŽITÍ PLOCHY 
Cílem této diplomové práce je po analýze oblasti nalezení jejího nejvhodnějšího 
způsobu využití. To znamená vytvořit takové entity, které budou splňovat požadavky z hlediska 
urbanistického, architektonického, sociálního a mnoho jiných požadavků. Při navrhování 
nových stavů se každý setká s mnoha faktory, které jeho kreativní myšlení velmi omezují,  
ale které je nutné respektovat. Jsou jimi např. využití dle ÚP, IPP (index podlažních ploch), 
tvary a svažitost pozemku/ů, okolní zástavba, orientace ke světovým stranám, parkovací místa, 
výškové limity, stínění, vliv na okolní prostředí, odstupové vzdálenosti a mnoho jiného. 
3.3.1 Územní plán 
Jelikož město Brno má v plánu již delší dobu aktualizovat Územní plán, porovnal jsem 
tři dostupné koncepty nového ÚP se stávajícím platným ÚP. Výsledkem byla shoda druhého  
a třetího konceptu se stávajícím platným ÚP, zatím co první koncept preferuje pouze městkou 
zeleň. Po řádném posouzení konceptů jsem došel k závěru, že pro návrh využití plochy budu 






Zastupitelstva města Brna dne 3. 11. 1994 i vzhledem k tomu, že se ze 2/3 shoduje  
i s navrhovanými koncepty nového ÚP.70 
„BO PLOCHY VŠEOBECNÉHO BYDLENÍ“ 
 slouží především bydlení (podíl hrubé podlažní plochy bydlení je větší než 60 %,  
ve stabilizovaných plochách musí být zachován charakter stávajících staveb  
pro bydlení). 
 pokud objekty v této ploše tvoří blokovou strukturu, požaduje se využití vnitrobloku 
pouze pro každodenní rekreaci zde bydlících obyvatel (tj. především pro zeleň a hřiště); 
tímto požadavkem se nevylučuje možnost umístění podzemních garáží pod terénem 
vnitrobloku za podmínky, že příjezd do těchto garáží nezhorší pohodu bydlení  
a nadzemní část vnitrobloku bude využívána, jak je výše požadováno.  
Přípustné jsou:  
 stavby pro bydlení (včetně domů s pečovatelskou službou) a jako jejich součást (pokud 
60 % podlažní plochy objektu bude sloužit bydlení) také  
 obchody, provozovny veřejného stravování a nerušící provozovny služeb, které slouží 
pro potřebu obyvatel přilehlého území  
 jednotlivá zařízení administrativy  
 i jako monofunkční objekty:  
 služebny městské policie 
 jednotlivá zařízení pro církevní, kulturní, sociální, zdravotnické, školské  
a sportovní účely včetně středisek mládeže pro mimoškolní činnost a center 
pohybových aktivit. 
 
                                                 
70 Magistrát města Brna, Odbor územního plánování a rozvoje. Připravovaný územní plán města Brna - Koncept, 







Podmíněně mohou být přípustné i jako monofunkční objekty (tj. bez ohledu  
na procentuální skladbu funkcí umístěných v objektu – za podmínky, že se svým objemem 
nevymykají charakteru budov v lokalitě): 
 obchody do velikosti 1000 m2 prodejní plochy za podmínky, že bude na povrchu 
umístěno max. 50 % normou požadovaných parkovacích míst a jejich provoz 
(zásobování, frekvence využívání obchodů) nenaruší obytnou pohodu v lokalitě, 
 provozovny veřejného stravování za podmínky, že jejich provoz (zásobování, doba 
provozu, frekvence využívání zařízení) nenaruší obytnou pohodu v lokalitě, 
 nerušící provozovny služeb a nerušící provozovny s pracovními příležitostmi (ve smyslu 
výkladu pojmů uvedeného na začátku textu Regulativy pro uspořádání území), 
 ubytovací zařízení za podmínky, že odstavování vozidel lze řešit v plném rozsahu  
na vlastním pozemku nebo v docházkové vzdálenosti (200–300 m) mimo veřejná 
prostranství, 
 stavby pro administrativu za podmínky, že jejich provoz (dopravní obsluha, parkování 
a frekvence návštěv) nenaruší obytnou pohodu v lokalitě, zahradnictví za podmínky,  
že jejich pěstební procesy a dopravní obsluha nenaruší životní prostředí a obytnou 
pohodu v lokalitě.“ 71 
                                                 
71 Magistrát města BRNA, Odbor územního plánování a rozvoje. Obecně závazná vyhláška statutárního města 
Brna č. 2/2004 o závazných částech Územního plánu města Brna, [online] 2016 [cit. 2016-02-02]. Dostupné 







Obr. č. 8 - Územní plán města Brna 72 
                                                 








Obr. č. 9 - Územní plán města Brna – Legenda73 
 
                                                 







3.3.2 Tvorba návrhu 
Z územního plánu lze vyčíst, že mnou řešené území spadá do oblasti "BO - plochy 
všeobecného bydlení" a z tohoto zařazení je nutné při dalším navrhování vycházet. Další 
podmínkou ÚP je dodržení IPP (indexu podlažních ploch), který vyjadřuje intenzitu využití 
území a je definovaný jako poměr hrubé podlažní plochy v m2 k celkové výměře konkrétního 
území (parcely) a vyjadřuje intenzitu využití území a jeho objemové uspořádání. 
IPP = Σ podlažních ploch ve sledovaném území / plocha sledovaného území  
Za hrubou podlažní plochu se přitom považuje půdorysná plocha všech plných 
nadzemních podlaží staveb, vyjma podkroví. Za podkroví se uvažuje podlaží, které má jen 
střešní či vikýřová okna (mimo schodišťových, které mohou být i v obvodovém plášti) a které 
má nad plochou min. 33 % podlažní plochy šikmý strop a jeho stěny navazující na šikmý strop 
jsou max. 1,3 m vysoké. Za podzemní podlaží se uvažuje takové, které má úroveň podlahy nižší 
než 0,8 m pod nejvyšším bodem přilehlého terénu do 5 m od obvodu objektu. IPP pro mnou 
řešenou plochu je stanoven ÚP na hodnotu 3,0.  
Při navrhování musí být dle předpisu č. 183/2006 Sb. Zákon o územním plánování  
a stavebním řádu (stavební zákon) dodržovány základní odstupové vzdálenosti. Vzhledem 
ke vzdálenosti okolních budov min. 13,9 m, vycházím při návrhu ze situace, kdy objekty jsou 
jak v požárně bezpečné vzdálenosti, tak splňují minimální odstupové vzdálenosti požadované. 
 






Objekty jsem se do oblasti snažil zasadit v souladu s ÚP a dle výškových úrovní 
sousedních objektů, které jsou značně rozmanité. Na severozápadě se nachází pěti podlažní 
bytové domy, na jihozápadě dvoupodlažní RD za nimiž se opět nachází pěti podlažní bytové 
domy. Dále pak z jihovýchodu výrobní objekt, jehož výška koresponduje s RD. 
 
Obr. č. 11 - Výškové osazení budov k okolní zástavbě 
S problematikou výstavby nebo projekce staveb je nevyhnutelně spjat i návrh počtu  
a umístění parkovacích stání. Parkovací stání navrhuji o rozměrech 3 x 5 m oproti ČSN 73 6056 
Odstavné a parkovací plochy silničních vozidel, kde se pro osobní automobily uvažuje 
2,5 x 5 m. Tímto zvětšením parkovacího stání se snažím pokrýt i případné odstupné plochy  
v oblasti sloupů a dále ke každému stání připočítávám k délce stání 3 m jakožto polovinu 
minimální šířky jízdního pruhu. Dosáhnu tak plochy 24 m2 (3 x (5 + 3)) pro jedno parkovací 






pruhu v jeho blízkosti. Jelikož kalkuluji pouze s předběžnými údaji, znám pouze plochu garáží 
a nikoliv přesné rozmístění jednotlivých parkovacích stání. Myslím si, že je toto nejlepší cesta, 
jak započítat i jízdní pruhy. Pro bytové jednotky, jejichž podlahová plocha přesahuje 100 m2, 
se navrhují dvě parkovací stání, u menších ploch pak pouze jedno.  
Nyní se je čas na určení počtu a velikosti bytových jednotek, které budu později 
potřebovat jak pro návrh, tak pro ocenění objektů. Jednotlivé byty uvažuji dle předpokládané 
čisté podlahové plochy, které jsem dosáhl upravením zastavěné plochy koeficientem 
vyjadřujícím možné množství konstrukcí a chodeb v objektu Kop viz Příloha č. 1 Výpočet 
koeficientu Kop. Skladba bytových jednotek je jednotná ve všech podlaží,  
aby se minimalizovaly náklady. Nejen, že se šetří čas v projekční kanceláři, ale při jednotné 
skladbě (obdobně jako u panelových budov) jsou potřebné prostupy umístěny nad sebou  
a zamezuje se tak zbytečným složitostem při provádění a minimalizuje se chybovost. Velikosti 
bytů navrhuji pouze ty nejžádanější dle současného stavu na realitním trhu v této lokalitě.  
A to 1+kk (50 % plochy), 2+kk (40 % plochy), 3+kk (10 % plochy). Dalším faktorem 
podílejícím se na velikosti bytových jednotek je jistě celková podlahová plocha, která nesmí 
přesáhnout 120 m2. Přesáhne-li pouze jediná bytová jednotka tuto podlahovou plochu, stavba 
se již nebude moci zařadit do snížené 15% sazby DPH a bude celá zařazena do 21% sazby DPH. 
Pro stavby určené k bydlení je velmi důležitým faktorem správná orientace ke světovým 
stranám. Je nutné dodržet  dostatečné  zásobování  obytných  místností  denním  světlem, 
případně zabránit jejích přehřívání, přičemž za nejvhodnější orientace obytných místností  
ke světovým stranám je považován západ, případně jih. V případě řešeného území je umožněná 
orientace největší plochy bytů na jihozápad a jihovýchod. Pro dostatečné zásobování denním 
světlem i v nižších podlažích budov je potřebné vypracovat studii osvětlení a oslunění. 
Při kombinaci všech požadavků jsem došel k závěru, že je možné vytvořit objekty 
charakteru maximálně 5.NP s půdorysnou plochou podlaží 1 830 m2 a 2.PP s půdorysnou 
plochou až taktéž 1 830 m2. Stavby budou orientovány podél kratších stran pozemku a vyhoví 
tak i požadavku na orientace k světovým stranám. Vzhledem k rozvoji území Štýřic, je možné 
aplikovat v této oblasti i neotřelou moderní architekturu. Jako příklad uvádím komplex staveb 






3.3.3 Varianty návrhu 
Nyní je možné využít výsledky analýz, výpočtů a požadavků z předchozích kapitol 
k návrhu několika konceptů využití plochy brownfields Vojtova. Jednotlivé koncepty se vždy 
vztahují k výše navrženému objektu. Budou tedy mít vždy stejné půdorysné a objemové 
uspořádání, které splňuje požadavky řešené v kapitolách výše v textu, avšak drobně se budou 
lišit z hlediska funkčnosti a využitelnosti, ať pro obyvatele budov nebo veřejnost. Ke každé 
z variant bude připojen stejný návrh parku volně přístupný veřejnosti a dvě podlaží podzemních 
garáží. 
 Varianta A – 2x Bytový dům (bez komerce) 
 Varianta B – 2x Bytový dům (60 % objemu NP) s komercí (40 % objemu NP) 
 Varianta C – 1x Bytový dům (bez komerce) a 1x Bytový dům s komercí (do 40 % 
objemu NP) 
Pro výběr nejvhodnějšího konceptu je nutné mezi sebou jednotlivé varianty posoudit. 
Koncept, který obdrží nejlepší hodnocení v nejvyšším počtu kritérií, bude považován  
za výsledný a lze jej doporučit jako nejoptimálnější z možných výnosných a akceptovatelných 
variant pro řešení problematiky tohoto brownfield. 
Park mezi řešenými objekty 
Jako první jsem se rozhodl vyřešit koncept parku o ploše 4 145 m2, který se bude 
nacházet mezi jednotlivými objekty. Vzhledem k velmi aktivní pěší a cyklistické zóně 
v blízkosti, bude park rozdělen na 3 části a to: 
 Fitness park – implementovat tuto „aktivní“ část do konceptu parku jsem se rozhodl 
vzhledem k posledním trendům, kterými se ubírají životy mnoha lidí, ať z hlediska 
ozdravění těla a duše, tak jako boj proti stresu. Silnou podporu této části navíc tvoří  
i již několikrát zmiňovaná, hojně využívaná cyklostezka podél řeky Svratky.     
 Relaxační část – zde se jedná naopak o spíše „pasivní část“, kde se člověk může posadit 
do stínu stromů, bude obklopen přírodou a má možnost relaxace, sledování fontány, 






 Rekreační část – nezapomíná na ty nejmenší z nás, kteří by si neměli kde hrát.  
Proto jsem se rozhodl do této části zasadit „dětský park“ a protože se zároveň jedná  
o rekreační část, navrhuji zde osadit jakýsi „monument“ např. charakterizující 
katastrální území Štýřice nebo zobrazující případnou spolupráci na tomto projektu s EU 
(Evropská Unie), apod. Dále osadit několik tabulí s mapami např. cyklistických stezek 
a důležitých míst v Brně s krátkými popisy apod.  
 
Obr. č. 12 - Koncept parku 
Varianta A – 2x Bytový dům 
První variantou pro využití objektů je návrh dvou bytových domů, které budou přístupné 
pouze pro vlastníky bytových jednotek. V 1.NP se nachází zázemí, jako tomu bývá u většiny 
nově budovaných bytových domů. Pod pojmem zázemí si můžeme představit vrátnici u vchodu 
do budovy, technické prostory, kolárny kočárkárny, sklepní kóje a jiné. Pod objektem se dále 
nachází 2.PP garáží s 268 parkovacími stáními z toho 13 míst pro invalidy. Schéma a počet 
bytů se řídí dle návrhu a výpočtu z předchozí kapitoly. Celkem je k dispozici 172 bytových 
jednotek o velikosti 1+kk, 92 bytových jednotek o velikosti 2+kk a 17 bytových jednotek  







Obr. č. 13 - Bytový dům 
Varianta B – 2x Bytový dům (60 % objemu NP) s komercí (40 % objemu NP) 
Druhá varianta se stává více zajímavou z hlediska rozmanitosti i ziskovosti,  
protože se jedná o dlouhodobý příjem nájemného z komerčních prostor. Budovy jsou rozděleny 
celkem na 3 části.  
 První z nich jsou 2.PP, kde se nachází garáže, jejichž plocha je oproti Variantě A 
zmenšena o sklepní prostory, které se nyní již nenachází v 1.NP a o technické zázemí. 
Sklepní prostory uvažuji 2 m2 na 1 bytovou jednotku. Jelikož se nyní budou kombinovat 
parkovací stání pro obyvatele bytových jednotek a zaměstnance komerčních prostor 
případně jejich zákazníky je nutné, aby jednotlivá stání byla viditelně označena např. 
nesmyvatelným nápisem na povrchu podlahy a značkami na stěnách s čísly bytů,  
ke kterým se vztahují, případně s názvy společností pronajímající si komerční prostory. 
Celkem je navrženo 170 parkovacích stání pro obyvatele domu a 84 parkovacích stání 
k pronájmu komerčních prostor. Celkem je navrženo 13 míst pro invalidy. Schéma  
a počet bytů se řídí dle návrhu a výpočtu z předchozí kapitoly. 
 Druhá část náleží 1.NP a 2.NP, kde se nachází komerční prostory. Zde mohou být 
umístěny např. malá restaurační zařízení, drobné obchody, kavárna, knihovna, relaxační 
a rehabilitační centra a jiné. 
 V poslední třetí části, tedy ve 3.NP, 4.NP a 5.NP jsou umístěny bytové jednotky, jejichž 
členění zůstává stejné jakou u Varianty A vyjma 1.NP a 2.NP, kde se nyní nachází 
komerční prostory. Celkem je k dispozici 104 bytových jednotek o velikosti 1+kk, 







Obr. č. 14 - Bytový dům s komercí 
Varianta C – 1x Bytový dům (bez komerce) a 1x Bytový dům s komercí (do 40 % objemu NP) 
Tento třetí a zároveň poslední koncept je kombinací variant předchozích, kde se bude 
nacházet jeden bytový dům s možností využití pouze pro obyvatele bytových jednotek stejně 
jako Varianty A s jedním bytovým domem s komercí jako u Varianty B.  
Celkem je navrženo 12 míst pro invalidy z 225 parkovacích stání pro obyvatele domu  
a 25 parkovacích stání k pronájmu komerčních prostor. K dispozici je 138 bytových jednotek 
o velikosti 1+kk, 73 bytových jednotek o velikosti 2+kk a 14 bytových jednotek o velikosti 
3+kk. 
 






3.4 OCENĚNÍ A NÁVRATNOST Z PROJEKTU 
Tato kapitola se zabývá oceněním pozemku a jednotlivých variant. Náklady na pořízení 
pozemku uvedu pouze informativně, ale nebudu jej započítávat do celkových nákladů z toho 
důvodu, že pozemek je ve vlastnictví města Brna a já práci zaměřuji právě pro případ,  
že by investorem bylo město Brno. Pokud by se jednalo o soukromého investora lze náklady 
na pořízení pozemku následně přičíst k celkovým nákladům. 
Náklady na demolici zpevněné plochy, venkovní úpravy a park jsou u všech variant 
stejné. Jednotkové ceny pro stanovení nákladů na výstavbu objektů přebírám z aktuálního THU 
(Technicko-hospodářský ukazatel) pro rok 2016 kde dle části „803 Budovy pro bydlení“  
je průměrná jednotková cena stanovena na 5 864 Kč/m3.74 Výše „soft cost“ se odvozuje  
z celkových nákladů na stavbu v procentech. Po konzultaci v projekční kanceláři jsem došel 
k závěru, že výše jednotlivých složek „soft cost“ bude řádově jen v jednotkách procent. Jako 
příklad zde uvedu cenu projekčních prací, která dle Sazebníku UNIKA 2015-2016 činí 8 - 10 % 
z celkových nákladů stavby. Reálně se však jedná o 1 – 2 %, proto jsem se rozhodl do výpočtu 
zahrnout střední hodnotu a to 4 %. Obdobný princip jsem aplikoval i na zbylé části. 
Při výpočtu výnosů jsem vycházel ze skutečnosti, kdy se investor nejčastěji rozhodne 
v novostavbě s občanskou vybaveností jednotlivé bytové jednotky prodat, zatím co komerční 
prostory si ponechá ve svém vlastnictví a pouze je pronajímá, což mu umožnuje dlouhodobý 
příjem. Stejným způsobem jsou uvažována i parkovací stání v podzemních garážích. Tedy 
kupující bytové jednotky má možnost si parkovací stání odkoupit a vlastníkům komerčních 
prostor bude nabízeno k pronájmu. 
Cenu bytových jednotek lze stanovit dvěma způsoby. Prvním z nich je vypočítat 
průměrnou jednotkovou cenu vztaženou na měrnou jednotku např. m2 z cen tržních (již 
prodaných máme-li k dispozici takové databáze nebo z cen nabízených na realitních serverech) 
nebo si určit takovou cenu za bytovou jednotku, od které odečteme náklady z výstavby, a zbyde 
                                                 
74 České stavební standardy [online], Cenové ukazatele ve stavebnictví pro rok 2016, 2016 [cit. 2016-02-02]. 






požadovaná míra výnosnosti z prodeje. Já jsem se zvolil první variantu porovnávající databázi 
realitních serverů (Příloha č. 2 Bytové jednotky prodej). Pro odstranění extrémních hodnot 
v nabídkách na realitních serverech jsem u bytových jednotek provedl Grubbsův test viz 
Příloha č. 3 Grubbsův test. Bytové jednotky jsou rozděleny dle procentuálních podílů 1+kk 
(50 % plochy), 2+kk (40 % plochy), 3+kk (10 % plochy), viz kapitola návrh tvorby. 
Po průzkumu trhu na realitních serverech jsem došel k závěru, že tržní ceny bytových 
jednotek se liší v závislosti na jejich typu (velikosti) a proto i já v oceňování navrhuji rozdílné 
ceny v závislosti na velikosti bytové jednotky. Nejdražšími bytovými jednotkami na trhu jsou 
1+kk o průměrné ceně 51 267 Kč/m2, dále 2+kk za 50 443 Kč/m2 a jako poslední 3+kk  
za 48 687 Kč/m2. Při ocenění bytové jednotky průměrnou cenou 50 167 Kč/m2 bych dosáhl 
rozdílného zisku v návaznosti na procentuální rozložení jednotlivých bytových jednotek.  
Pro demonstraci použiji výše zmíněné složení, mám-li 50 % bytových jednotek  
o velikosti 1+kk, které mají zároveň nejvyšší tržní cenu a ocením je průměrnou tržní cenou 
přibližující se spíše 2+kk, budu na každé bytové jednotce tratit 1 100 Kč/m2. Při velikosti 
poloviny čisté podlahové plochy cca 4 170 m2 vychází ztráta 4 590 300 Kč. Tržní ceny za m2 
se mi zdají pro lokalitu Štýřic akceptovatelné a proto jsem se je rozhodl upravit jen minimálně. 
Bytové jednotky 1+kk navrhuji za 51 300 Kč/m2, dále 2+kk za 50 500 Kč/m2 a jako poslední 
3+kk za 48 700 Kč/m2. 
Komerční prostory dle průzkumu trhu vychází 2 900 Kč/m2/rok (Příloha č. 6 Komerční 
prostory pronájem), já jsem se rozhodl navýšit tržní cenu na 3 000 Kč/m2/rok vzhledem k typu 
objektu (novostavba) a výhodné lokalitě. 
Prodejní cena parkovacích stání, vychází z cen jiných bytových domů v Brně a volně  
se nacházejících garáží volných k pronájmu (Příloha č. 4 Garáže prodej). Stavba se nachází  
ve velmi lukrativní lokalitě se snadným přístupem do centra a rychlým přesunem na dálnici. 
Výsledná cena vypočtená z databáze pronájmů garážových stání v Brně po přihlédnutí 
k vlastnostem lokality odhaduji na 300 000 Kč/parkovací stání (12 500 Kč/m2/rok).  
Pro pronájem parkovacích stání vycházím taktéž z cen databáze (Příloha č. 5 Garáže pronájem), 






Finanční náklady vyjadřující např. úroky z půjčky poskytnuté na financování výstavby 
apod. nejsou v této práci započítány, protože nevím, v jaké míře bude město Brno ochotno 
projekt samofinancovat. Pro zjednodušení ve výpočtech tedy předpokládám, že město Brno 
bude projekt hradit z vlastních financí, případně využije některé z již výše v textu zmíněných 
druhů dotací na rozvoj území. 
Jako poslední věc k úvodu do této kapitoly chci podotknout, že se jedná pouze  
o předběžné vyčíslení předpokládaných nákladů a výnosů a tedy skutečnost při případné 
realizaci některé z variant se může lišit. 
Tab. č. 5 - Přehled tržních a stanovených cen 
Přehled cen 
Objekt Cena tržní Měrná jednotka Cena stanovená Měrná jednotka 
Prodej 1+kk 51 267 Kč/m2 51 300 Kč/m2 
Prodej 2+kk 50 443 Kč/m2 50 500 Kč/m2 
Prodej 3+kk 48 687 Kč/m2 48 700 Kč/m2 
Prodej Garáž 12 515 Kč/m2 12 500 Kč/m2 
Pronájem garáž 1 319 Kč/m2/rok 1 300 Kč/m2/rok 
Pronájem komerce 2 900 Kč/m2/rok 3 000 Kč/m2/rok 
3.4.1 Cenová mapa a pozemek 
V současné platné cenové mapě č. 10, platné od roku 01. 01. 2014 není pro mnou 
řešenou plochu určená cena obvyklá. Veškeré dřívější cenové mapy však poskytovaly cenu 
obvyklou k této lokalitě. Cena obvyklá z cenové mapy č. 9, platné od 01. 01. 2012  
do 31. 12. 2013 byla stanovena jako 2 780 Kč/m2 stejně jako u map dřívějších.  
*Rozhodl jsem se pro účely ocenění přejmout cenu obvyklou z cenové mapy č. 9, jelikož v tržní 
sféře Brna není dostatečné množství podobných nemovitostí k určení tržní ceny. 75 
 
                                                 








Tab. č. 6 - Náklady na pořízení pozemku 
Náklady na pořízení pozemku 
Plocha (m2) Cena (Kč/m2)* Náklady celkem 
11 180 2 780 Kč 31 080 400 Kč 
3.4.2 Konečný přehled výsleků jednotlivých variant 
Konečný přehled je ekonomické vyjádření u jednotlivých variant, kde lze vyčíst rozdíly 
mezi předpokládanými celkovými náklady vynaloženými na vybudování stavby  
a předpokládanými celkovými výnosy, které odpovídají tržbám z prodeje bytových jednotek  
a jim příslušným parkovacím stáním. Dalším prvkem jsou výnosy z pronájmů komerčních 
prostor a jejich parkovacích stání, které pro investora představují po dobu, kdy investor bude 
mít tyto prostory ve vlastnictví v případě jejich zaplnění stálý příjem. V případě, že by výpočet 
dosáhl v konečném stavu záporných hodnot, připravil jsem vzorec pro výpočet doby návratnosti 
investic, případně i dobu trvání do dorovnání zisku k výnosnější variantě z okamžitého prodeje. 
Varianta A 
Jelikož tato varianta nabízí pouze bytové jednotky bez komerčních prostor, 
nepředpokládám roční výnosy z pronájmu komerčních prostor a podzemních garáží. Podrobný 
výpočet je uveden v příloze č. 7 Výpočet Varianta A. 
Tab. č. 7 - Konečný přehled Varianta A 
Konečný přehled  
Náklady celkem               
(NC) 
Výnosy celkem  
(VC) 
Celkem                                  
(VC - NC) 
Předpokládané 





551 173 000 Kč 778 879 700 Kč 227 706 700 Kč 0 Kč - 
Varianta B 
Druhá varianta dokazuje, že zisky z okamžitého prodeje jsou natolik nízké,  
že se nevyrovnají ani nákladům na výstavbu. Oproti tomu je tato varianta více zajímavá  
z hlediska dlouhodobé ziskovosti z pronájmu komerčních prostor. Doba návratnosti  






17 379 400 Kč. Pro dorovnání výnosnosti Varianty A je potřeba přečkat období 16,5 let. 
Podrobný výpočet je uveden v příloze č. 8 Výpočet Varianta B. 
Tab. č. 8 - Konečný přehled Varianta B 
Konečný přehled  




Celkem                                  
(VC - NC) 
Předpokládané 





551 173 000 Kč 491 688 400 Kč -59 484 600 Kč 17 379 400 Kč 3,4 
Varianta C 
Třetí varianta nabízí okamžitý zisk z prodeje 83 124 800 Kč, který je jednoznačně menší 
než u Varianty A, ale zůstává zde faktor stálého ročního příjmu z pronájmu komerčních prostor 
obdobně jako u Varianty B ve výši 8 212 400 Kč. Bude-li mít investor dostatek trpělivosti  
a nepožaduje-li primárně okamžitý zisk, dorovná se okamžitý zisk z Varianty A, přibližně  
po 17,6 letech a objekt bude již jen vydělávat. Toto časové období je však o 1,1 roku delší než 
u Varianty B. Podrobný výpočet je uveden v příloze č. 9 Výpočet Varianta C 
Tab. č. 9 - Konečný přehled Varianta C 
Konečný přehled  




Celkem                                  
(VC - NC) 
Předpokládané 











4  ZHODNOCENÍ VÝSLEDKŮ 
V této části budou vyhodnoceny výsledky a poznatky získané v předchozích kapitolách. 
Vyhodnotím jednotlivé varianty z hlediska možných požadavků investora na typ výnosů 
(preference prodeje/pronájmu), dále pak z hlediska sociálních aspektů, stavebně-technického  
a architektonické vlivu. 
Stavebně-technická a architektonická část 
Podle cen nacházejících se v THU nejlevněji vychází zděný systém, u které však nastává 
problém se statikou kvůli výšce objektu a s ní souvisejícím počtem podlaží. Konstrukce  
by musela být posouzena statikem, zda by nedocházelo k drcení keramických (např. Porotherm, 
Heluz), vápenopískových (např. Ytong) nebo autoklávovaných póro­betonových tvarovek 
(např. Ytong), dle volby investora. U všech verzí návrhu proto předpokládám a volím 
monolitický skeletový systém nosné konstrukce, který navíc umožňuje i velkou variabilitu 
z hlediska případných vnitřních dispozičních stavebních úprav, jakými jsou posouvání 
(demontáž) příček pro zvětšení či zmenšování prostor. Samozřejmě tato možnost bude spíše 
využita u Varianty B a C, kde může pronájemce prostor takovéto úpravy po projednání 
s investorem (majitelem) požadovat, nežli ve Variantě A, kde se jedná o bytové domy určené 
čistě k bydlení. Z hlediska architektonického řešení jistě dojde k vzhledovým úpravám,  
kde předpokládám pro Varianty B a C více volných prosklených ploch v oblasti komerce nežli 
u Varianty A. 
Sociální část 
Zde Varianta A nepřináší mnoho významných příležitostí kromě samotného bydlení. 
Tato varianta je vhodná například chtělo-li by město vytvořit mnoho nových startovacích bytů, 
kdy se v objektu navrhnou především menší byty, ale ve velkém počtu a zároveň s lehce 
sníženou cenou. Toto byla také první úvaha města Brna na využití této oblasti. Za velmi 
zajímavou z hlediska ekonomiky a však lze považovat Variantu B a C, kde je již možný a velmi 
důležitý přínos/přístup komerce. Nabízí nové pracovní příležitosti, aktivní zapojení veřejnosti, 
která bude vyhledávat poskytované služby v budovách, případně některé z částí parku  







Nyní vyhodnotím varianty z hlediska ekonomického přínosu pro lokalitu. Varianta A 
přináší pouze hodnotu ve smyslu nového trvalého bydlení v této lokalitě a přísun nové kupní 
síly v podobě nových obytech, avšak nepřináší další přidanou hodnotu. Varianty B a C oproti 
tomu přináší přidanou hodnotu ve smyslu nových obchodů a služeb, tedy dosáhne se celkového 
zkvalitnění poskytovaných služeb v okolí. Předpokládám, že kupní síla bude srovnatelná jako 
v případě Varianty A nebo i vyšší vzhledem k atraktivnosti nově poskytovaných služeb 
v lokalitě doposud neumístěných případně umístěným, ale v nedostatečném počtu. Kupujícími 
budou i klienti využívající služby nacházející se těchto prostorách, případně samotní 
pracovníci. Tato část je nejvíce důležitá a zajímavá pro investora. Jednotlivá hodnocení 
rozdělím podle variant, aby bylo znatelné, v čem konkrétní varianta vyniká. 
Tab. č. 10 - Konečný přehled jednotlivých variant 
Konečný přehled Varianta A 
Náklady celkem               
(NC) 
Výnosy celkem  
(VC) 
Celkem                                  
(VC - NC) 
Předpokládané 




551 173 000 Kč 778 879 700 Kč 227 706 700 Kč 0 Kč - 
Konečný přehled Varianta B 




Celkem                                  
(VC - NC) 
Předpokládané 




551 173 000 Kč 491 688 400 Kč -59 484 600 Kč 17 379 400 Kč 3,4 
Konečný přehled Varianta C 




Celkem                                  
(VC - NC) 
Předpokládané 




551 173 000 Kč 634 297 800 Kč 83 124 800 Kč 8 212 400 Kč - 
Shrnutí 
Z Tab. č. 10 – Konečný přehled jednotlivých variant lze vyčíst, upřednostňuje-li 
investor okamžitý zisk z prodeje pak je pro něj jednoznačně nejvýhodnější Varianta A. 
Zajímavé je pro investora požadujícího kromě okamžitého zisku z prodeje bytů i dlouhodobou 
vysokou výnosnost z pronájmů nebytových prostor při porovnání Varianty B s Variantou C.  






jednotek nepokryje ani náklady na samotnou výstavbu. Avšak v porovnání s Variantou C,  
u které je předpokládaná ziskovost z okamžitého prodeje značná, ztrácí tato varianta svoji 
atraktivitu na zisku z pronájmu komerčních prostor a naopak zde značně převládá Varianta B. 
Graf č. 7 – Bod zvratu a předpokládané výnosy z pronájmu komerčních prostor ukazuje, 
že pro dorovnání zisku z okamžitého prodeje Varianty A je potřeba u Varianty B potřeba 
16,5 let a u Varianty C pak 17,6 let.. Jedná se o velmi dlouhé časové období, kdy po překonání 
bodu zvratu začne (při plné obsazenosti) Varianta B majiteli „vydělávat“ více jak dvojnásobek 
ročního příjmu Varianty C, avšak zpočátku je nutné překonat prvních 3,4 roku, kdy zisky budou 
záporné, jelikož se budou dorovnávat náklady spojené s výstavbou objektů a parku.  
Investor by měl také uvažovat o modernizaci objektů přibližně po 20-30 letech. V tomto 
rozmezí dochází k tzv. morálnímu opotřebení. To lze charakterizovat velmi zjednodušeně tak, 
že stavba stále splňuje své účely, ale již nevyhovuje stávajícím provozům jak materiálově,  
tak dispozičně a to může mít za následek nenaplnění kapacit. Pro tyto případy je odváděno 5 % 
z předpokládaných výnosů do obhospodařovacích nákladů zahrnující například i fond oprav. 



































5  ZÁVĚR 
Štýřice jsou velmi lukrativní a dynamicky se rozvíjející oblastí Brna. Při cestě po ulici 
Vojtova směrem na cyklostezku táhnoucí se podél břehu řeky Svratky mě zarazilo jak je možné, 
že uprostřed lukrativní oblasti se nachází nevyužitá plocha takového rozsahu. Z předchozích 
zkušeností jsem usoudil, že se jedná o brownfield a s velkým zájmem jsem si tuto oblast vybral 
do své diplomové práce se záměrem pomoci s řešením problematiky brownfields v městě Brně. 
Po provedení osobní prohlídky lokality a zjištění potřebných informací o vybraném 
brownfield, bylo nutné vytvořit podrobnou analýzu oblasti od dopravní vytíženosti, frekvence 
spojů MHD, přes „aktivitu“ obyvatel až po hustotu a kvalitu občanské vybavenosti.  
Nasbírané informace jsem následně vyhodnotil ve SWOT analýze, která mi potvrdila 
mé představy o využitelnosti řešené oblasti. Pořád však zůstávala nezodpovězena otázka proč 
tato oblast i přes svoji výhodnou polohu není využita. Abych byl schopen tuto otázku 
zodpovědět, musel jsem vytvořit několik možných konceptů využití tohoto brownfield 
v souladu s územním plánem a legislativou.  
Vznikly tak celkem tři rozmanité varianty, kde Varianta A obsahuje 2x Bytový dům 
(bez komerce), Varianta B využívá komerční prostory v maximální možné míře a to 2x Bytový 
dům s trvalým bydlením (60 % objemu NP) a s komercí (40 % objemu NP) a jako poslední 
Varianta C, která s 1x Bytovým domem (bez komerce) a 1x Bytovým domem s komercí  
(do 40 % objemu NP) je kombinací dvou předchozích variant. Každý z těchto konceptů navíc 
obsahuje dvě podlaží podzemních garáží a návrh parku. Zisky z prodeje jsou počítány jako 
předpokládané čisté budoucí výnosy bez diskontování. 
Po vytvoření těchto konceptů a jejich následného ocenění, jsem došel k závěru,  
že rozhodnutí o využití této oblasti vzhledem k nákladům, které se pojí s její realizací, není 
snadné. Město Brno má dvě možnosti. První z nich je brownfield prodat například developerské 
firmě za několik desítek miliónů korun českých nebo se rozhodne pro druhou možnost,  
kterou je investice do některé z navrhovaných variant. Chtělo-li by město pouze okamžitý zisk 






ziskem více než několika stovek miliónů korun českých. Varianta C je oproti Variantě B 
mnohem výhodnější vzhledem k předpokládanému okamžitému zisku ve výši několika desítek 
miliónů korun českých z prodeje většího počtu bytových jednotek než u Varianty B  
a následnému ročnímu příjmu z pronájmu komerčních prostor.  
Podíváme-li se podrobněji na Variantu B, zjistíme, že i přes počáteční ztrátovost 
budou předpokládané náklady při plné obsazenosti dorovnány přibližně za 3,4 roku.  
Po překonání tohoto období se Varianta B stane do budoucna mnohem výnosnější,  
než Varianta C jelikož nabízí více jak dvojnásobné množství předpokládaného ročního příjmu 
z pronájmu komerčních prostor. 
O výhodnosti jednotlivých variant rozhodují především preference města Brna, jejich 
budoucí plány a množství dispontabilních prostředků z městského rozpočtu. Vzhledem 
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